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1. INNLEDNING 
1.1 Tema og problemstilling 
Reglene om byggesøknader er regulert i plan- og bygningsloven.1 Etter lovens §93 
kreves det tillatelse for å foreta en rekke tiltak på egen eiendom, for eksempel oppføring 
av bygning, påbygning og fasadeendring. I behandlingen av byggesøknaden skal 
bygningsmyndighetene i henhold til plbl §95 nr.2 kontrollere at tiltaket ikke er i strid 
med bestemmelser som er gitt i eller i medhold av denne loven .  
Bygningsmyndighetene skal dermed kun se på forhold som er regulert i plan- og 
bygningslovgivningen og ikke ta stilling til hvorvidt forhold utenfor plan- og 
bygningslovgivingen kan være til hinder for gjennomføring av byggetillatelsen. En 
byggetillatelse regulerer således kun det offentligrettslige forhold mellom tiltakshaver 
og de offentlige myndigheter.   
På bakgrunn av dette er det klare utgangspunkt at privatrettslige forhold faller utenfor 
det plan- og bygningsmyndighetene skal ta stilling til.2 En byggetillatelse kan derfor 
komme i strid med privatrettslige forhold. I enkelte byggesaker vil det kunne komme 
innsigelser fra nabo, grunneier eller andre om at det foreligger privatrettslige forhold 
som er til hinder for gjennomføring av byggetillatelsen. Eksempler på slike forhold kan 
være manglende eiendomsrett til eiendommen, bygging i strid med private 
rådighetsforbud eller manglende samtykke fra sameie eller borettslag.   
Plan- og bygningsloven oppstiller privatrettslige forhold som vilkår for byggetillatelse 
og som skjønnsmomenter i anvendelsen av reglene. Eksempler på dette vil bli behandlet 
nedenfor i punkt 2.2 og 2.3. I disse tilfellene er det klart at forvaltningen i samsvar med 
plbl §95 nr.2 må se på de privatrettslige forholdene. I tillegg er det anført at 
                                                
1
 Lov av 14.juni 1985 nr.77 Plan- og bygningslov (plbl). 
2
 Se Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.79, Bygningslovskomiteens innstilling (1960) s.177, Plan- og 
bygningsrett s.206 og Sivilombudsmannens årsmelding, heretter årsmeldingen , 2002 s.35. 
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bygningsmyndighetene, for å forhindre privatrettslige konflikter, har en viss plikt til å 
undersøke om byggetillatelsen vil komme i strid med privatrettslige forhold.3 Det er 
imidlertid ikke klart om bygningsmyndighetene har en slik undersøkelsesplikt, eller om 
de har en rett til å undersøke privatrettslige forhold. Det er også et spørsmål om 
bygningsmyndighetene i enkelte tilfeller har rett til å avvise saken fra behandling på 
grunn av privatrettslige forhold.   
Oppgavens problemstilling er i hvilken grad forvaltningen kan ta stilling til 
privatrettslige forhold i behandlingen av en byggesøknad. Sentralt i oppgaven er en 
klargjøring av omfanget av den eventuelle undersøkelsesplikten for privatrettslige 
forhold og hvilken hjemmel denne har, herunder både når bygningsmyndighetene vil ha 
en undersøkelsesplikt og hvor omfattende undersøkelsene skal være. Hvorvidt 
forvaltningen kan sies å ha en rett til å undersøke privatrettslige forhold vil oppgaven 
også redegjøre for. Det må også klargjøres når bygningsmyndighetene har en 
avvisningsrett og hjemmel for avvisningsretten.  
I dag er det noe ulik praksis og ulike synspunkter på hvor langt man bør og skal gå i å 
undersøke privatrettslige forhold.4 En tilfeldig og inkonsekvent praktisering av reglene 
er svært uheldig da det blir tilfeldig hvem som rammes. Det er derfor ønskelig å 
klargjøre hva som er gjeldende rett.   
1.2 Nytt lovforslag 
Problemstillingen er særlig aktuell nå ettersom Kommunal- og regionaldepartementet5 
4. april 2008 la frem forslag til bygningsdelen i ny plan- og bygningslov. 
Utgangspunktet om at bygningsmyndighetene ikke skal ha noen alminnelig plikt til å 
påse eller vurdere om et tiltak er i samsvar med privatrettslige forhold, med mindre det 
følger direkte av loven at bestemte private rettsforhold er en betingelse for å få 
byggetillatelse eller er relevante skjønnsmomenter er foreslått videreført.6 
                                                
3
 Årsmeldingen 2002 s.35. 
4
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.99. 
5 Heretter departementet . 
6
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.99. 
   
3
I tillegg ønsker departementet å klargjøre regelverket og har derfor valgt å foreslå en 
kodifisering av reglene om privatrettslige forhold:7   
§21-6 Privatrettslige forhold 
Med mindre annet følger av loven her, skal bygningsmyndighetene ikke ta 
stilling til privatrettslige forhold ved behandling av byggesøknader. Dersom det 
fremstår som klart for bygningsmyndighetene at tiltakshaver ikke har de 
privatrettslige rettigheter søknaden forutsetter, kan søknaden avvises. Eventuell 
tillatelse etter denne lov innebærer ingen avgjørelse av privatrettslige forhold. 
Kommunen kan fastsette frist for tiltakshaver for supplering av søknaden. 8  
Her foreslås det å lovfeste en avvisningsrett for bygningsmyndighetene. Ordlyden i 
lovforslaget reiser imidlertid en del tolkningsspørsmål. Blant annet må det klargjøres 
hvilke forhold som faller innenfor de privatrettslige rettigheter søknaden forutsetter
og når et forhold fremstår som klart . Det fremkommer ikke av lovteksten hvorvidt 
bygningsmyndighetene vil ha en undersøkelsesplikt. Dette må derfor klargjøres 
gjennom tolkning av forarbeidene. Det er også interessant å sammenligne lovforslaget 
med Sivilombudsmannens praksis.   
1.3 Definisjoner 
Det er ikke alltid enkelt å definere hva som er privatrettslige forhold. Noen ganger kan 
et forhold både karakteriseres som privat og offentlig. For eksempel er det i mange 
tilfeller vanskelig å skille om et nabohensyn er offentlig eller privatrettslig begrunnet. 
De privatrettslige forhold som er aktuelle i forhold til denne oppgaven er forhold som 
har direkte betydning for gjennomføringen av en byggetillatelse, slik som eiendomsrett 
til grunnen, adkomst til eiendommen og strøkservitutter. Andre typer privatrettslige 
                                                
7
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.322. 
8
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.368. 
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forhold som kan få betydning for byggeprosessen, for eksempel utbygningsavtaler, 
faller utenfor de privatrettslige forhold denne oppgaven vil behandle.9  
Oppgaven reiser en del problemstillinger med utgangspunkt i eiendomsrettsbegrepet. 
Det er derfor viktig å presisere at eiendomsrett ikke er ensbetydende med hjemmel til 
eiendommen, slik at man kan ha eiendomsrett til eiendommen uten å være 
hjemmelshaver.  
1.4 Rettskilder og metode 
Reglene om byggesaksbehandling er i dag regulert i plan- og bygningsloven av 1985 og 
lovens forarbeider, samt tidligere lover og deres forarbeider er sentrale rettskilder i 
oppgaven. Forslaget til ny lov, som antas å tre i kraft 01.01.2010, er en viktig rettskilde 
for tolkningen av ny lov og tolkningen av dagens rettsregler.10 Mye av rettsutviklingen 
på området for oppgaven har skjedd gjennom Sivilombudsmannens praksis og hans 
uttalelser er derfor en sentral rettskilde i oppgaven.   
Rettspraksis er en rettskilde som vanligvis tillegges stor vekt.11 Det er imidlertid ingen 
publisert rettspraksis som behandler oppgavens problemstilling, men det vil bli henvist 
til rettspraksis der dette kan bidra til å belyse og klargjøre problemstillinger.  
Det finnes flere uttalelser i juridisk litteratur om temaet, samt uttalelser fra 
Kommunaldepartementet og Lovavdelingen. Ingen av disse rettskildene har tilstrekkelig 
egenvekt til å stå alene som rettskilde, men i tolkningen av andre rettskilder har 
rettskildene verdi som rettskildefaktorer.12 Det skal imidlertid bemerkes at 
Lovavdelingens uttalelser har stor autoritet innen forvaltningen, kanskje spesielt fordi 
                                                
9
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.75. 
10
 Forarbeidenes gjennomgang av gjeldende rett vil selvsagt også ha betydning for tolkningen av 
lovforslaget, se Eckhoff og Helgesen s.70. 
11
 Andenæs III s.39-45. 
12
 Eckhoff og Helgesen s.95-100 og s.270. Nygaard s.105 og 219. Det finnes tilfeller hvor juridisk 
litteratur har stått alene som rettskilde, se Rt.1995 s.209, men dette tilhører sjeldenhetene.  
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problemstillinger etter forvaltningsloven sjelden kommer for domstolene.13 Reelle 
hensyn er også en viktig rettskildefaktor. Reelle hensyn står sjelden alene som 
rettskilde, men brukes ofte som støtteargumenter for en tolkning.14    
Forvaltningspraksis er også en rettskildefaktor, men som oftest er denne praksisen 
upublisert og vanskelig tilgjengelig.15 Det er foretatt en undersøkelse av praktiseringen 
av bygningsloven i kommunene som kan bidra til å klargjøre praksis, men heller ikke 
dette kan gi et fullstendig bilde av forvaltningspraksis.16 En slik oversikt kan man 
muligens få gjennom Sivilombudsmannens praksis.  
1.4.1 Særlig om Sivilombudsmannens rettskildemessige betydning 
Sivilombudsmannen er Stortingets tillitsmann for forvaltningen, og hans 
arbeidsoppgave er å sikre at det ikke øves urett mot den enkelte borger .17 
Sivilombudsmannen kan ikke ta standpunkt til avgjørelsens rimelighet og 
hensiktsmessighet. Derimot kan han gi uttrykk for om noe er klart urimelig, ugyldig 
eller i strid med god forvaltningspraksis.18 Sivilombudsmannens autoritet medfører at 
hans avgjørelser normalt blir etterfulgt av forvaltningen, både i konkrete saker og når 
det gjelder lovtolkning.19 Uten å foregripe senere drøftelser bør det innledningsvis sies 
noe om den rettskildemessige betydningen av Sivilombudsmannens praksis for 
spørsmål oppgaven drøfter.  
Det er vanskelig å si hvorvidt forvaltningspraksis samsvarer med den rettsoppfatning 
Sivilombudsmannen har om undersøkelsesplikten og avvisningsretten. For det første 
                                                
13
 Eckhoff og Helgesen s.231. 
14
 Nygaard s.105. I Rt.1940 s.519 ble saken avgjort på grunnlag av reelle hensyn. 
15
 Eckhoff og Helgesen s.225-227. 
16
 Eckhoff og Graver s.102-104. 
17
 Se Grunnloven §75 bokstav l og lov 22.06.1962 Lov om Stortingets ombudsmann for forvaltningen 
(ombml), særlig §§1, 2, 3 og 5. 
18
 Boe II s.505 og ombml §10 annet ledd. 
19
 Boe II s.890 og Andenæs I s.497. 
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behandler Sivilombudsmannen svært få byggesaker sammenlignet med kommunene. 20  
For det andre tilsier antallet kommuner at man ikke vil klare å holde en enhetlig praksis 
i kommunene. Når det gjelder byggesaksbehandlingen kan man derfor ikke legge til 
grunn at Sivilombudsmannens oppfatning samsvarer fullt ut med kommunenes praksis, 
men man må legge til grunn at den vil ha en påvirkning på kommunens 
byggesaksbehandling. Uansett om man anser Sivilombudsmannen som et uttrykk for 
forvaltningspraksis eller om man ser det som en rettsoppfatning på lik linje med juridisk 
teori og uttalelser fra Justisdepartementets lovavdeling, er det ingen tvil om at 
Sivilombudsmannen er en viktig rettskilde.21 At hans uttalelser skal tillegges vekt er det 
enighet om i juridisk teori.22 Nåværende Sivilombudsmann Arne Fliflet må likevel sies 
å tillegge Sivilombudsmannen for stor vekt når han mener at det er naturlig i 
definisjonen av gjeldende rett også å trekke inn ombudsmannen som referanse, på linje 
med domstolene. 23  
En svakhet ved Sivilombudsmannens rettskildemessige betydning er at 
Sivilombudsmannen står fritt til å avgjøre om en klage skal behandles, og alle klager 
blir derfor ikke behandlet.24 Av de saker som blir behandlet blir kun et fåtall publisert, 
for å få kjennskap til de øvrige sakene må man kreve innsyn.25 Kun en liten del av 
Sivilombudmannens praksis er således tilgjengelig.   
Hvilken vekt man skal tillegge Sivilombudsmannens praksis og uttalelser vil avhenge 
av de øvrige rettskildene. Sivilombudsmannens betydning for problemstillingene i 
                                                
20
 Som eksempel behandlet Trondheim Kommune 2.949 saker i 2007, se Trondheim Kommunes 
årsrapport 2007 s.108. I Oslo Kommune ble det behandlet 6.157 saker i 2007, noe som var en vesentlig 
økning fra 2006, se Oslo Kommunes årsberetning 2007 s.6. Sivilombudsmannen offentliggjorde 18 
byggesaker i årsmeldingen 2007.  
21
 Boe I s.248. 
22
 Se Eckhoff og Helgesen s.231, Eckhoff og Smith s.473, Graver s.639. Fleischer III s.223 flg. mener 
imidlertid at rettsoppfatninger ikke har noen vekt.  
23
 Fliflet s.190. Ettersom Fliflet, som har vært Sivilombudsmann siden 1990, var Sivilombudsmann når 
artikkelen ble skrevet, har artikkelen noe begrenset rettskildemessig betydning. 
24
 Ombml §6 fjerde ledd.  
25
 I 2007 behandlet Sivilombudsmannen 1200 klager og 41 saker etter eget initiativ. Kun 105 av sakene er 
referert i årsmeldingen 2007.  
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oppgaven vil bli drøftet senere i oppgaven. Her skal det kun bemerkes at man i 
vurderingen av Sivilombudsmannens rettskildemessige betydning må legge vekt på 
hvorvidt praksisen har vært langvarig, fast og konsekvent og om den er klar og entydig.   
En problemstilling som er aktuell for denne oppgaven er om Sivilombudsmannen kan 
være rettsskapende. Som Fliflet har påpekt har ikke Sivilombudsmannen noe mandat til 
å skape ny rett, men Fliflet mener likevel at Sivilombudsmannens virksomhet over tid 
må kunne sies å være rettsskapende.26 Altså må det kunne kreves en ensartet praksis 
over lang tid før man kan vurdere om Sivilombudsmannen skal kunne være 
rettsskapende.  
1.5 Videre fremstilling 
Oppgaven vil først redegjøre for privatrettslige forhold i plan- og bygningsloven i punkt 
2. Dernest vil oppgaven i punkt 3 redegjøre for den undersøkelsesplikt 
Sivilombudsmannen har lagt til grunn og vurdere denne. I punkt 4 vil oppgaven vurdere 
undersøkelsespliktens hjemmel og omfang og deretter i punkt 5 se på hvorvidt 
forvaltningen har en rett til å undersøke privatrettslige forhold. Videre vil oppgaven i 
punkt 6 se nærmere på avvisningsretten og hjemmelen for denne, for så å tolke det nye 
lovforslaget og undersøke om forslaget er i samsvar med gjeldende rett i punkt 7. Til 
slutt vil oppgaven se på alternative regler i punkt 8. 
                                                
26
 Fliflet s.192-193. 
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2. PRIVATRETTSLIGE FORHOLD I PLAN- OG BYGNINGSLOVEN 
GJELDENDE RETT 
2.1 Lovens utgangspunkt 
Utgangspunktet om at privatrettslige forhold faller utenfor det plan- og 
bygningsmyndighetene skal ta stilling til er ikke lovfestet, men følger av en antitetisk 
tolkning av plbl §95 nr.2 om at man skal undersøke at tiltaket ikke er i strid med 
bestemmelser som er gitt i eller i medhold av denne loven . At bestemmelsen skal 
tolkes slik er lagt til grunn i forarbeidene til tilsvarende bestemmelse i bygningsloven av 
1965, som er videreført i plan- og bygningsloven.27    
Bygningslovskomiteen fant ikke å kunne pålegge bygningsrådet som en alminnelig 
plikt å påse at også bestemmelser i andre lover blir fulgt . Komiteen uttalte videre at en 
byggetillatelse kun regulerte det offentligrettslige, og at bygningsmyndighetene dermed 
ikke tar standpunkt til om private byggeservitutter eller andre private rettsforhold kan 
være til hinder for at arbeidet utføres .28 Ingen unntak fra utgangspunktet er nevnt i 
forarbeidene og det er ingen nærmere vurdering av de ulike problemstillingene som kan 
oppstå. Det må dermed legges til grunn at det fra lovgivers side heller ikke er påtenkt 
slike unntak.   
                                                
27
 Lov 18.juni 1965 nr.7 Bygningslov (opphevd) §95 nr.2. Tidligere planlov ble revidert i 1985 og ble da 
slått sammen med daværende bygningslov av 1965 til ny plan- og bygningslov, uten særlig revidering av 
bygningsdelen. Forarbeidene til 1985-loven er derfor knappe og oppgavens problemstilling er ikke 
omtalt, se Ot.prp.nr.56 (1984-1985) s.7, samt Innst.O.nr.99 (1984-1985) s.1. 1965-loven medførte ingen 
prinsipiell endring fra bygningsloven av 1924, se Ot.prp.nr.1 (1964-65) s.6. Forarbeidene til 
bygningsloven av 1924 omtaler kun innhenting av samtykke fra andre myndigheter og berører ikke 
problemstillingen om privatrettslige forhold, se Bygningslovkomiteens indstilling (1919) s.79. 
28
 Bygningslovskomiteens innstilling (1960) s.177. Uttalelsene er ikke fraveket senere i forarbeidene, se 
Andenæs II s.86. 
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Juridisk teori støtter denne tolkningen av 95 nr.2.29 Det foreligger verken 
høyesterettspraksis eller publisert underrettspraksis som behandler problemstillingen. 
Når det gjelder forvaltningspraksis viste det seg i en undersøkelse av praktiseringen av 
bygningsloven i kommunene fra 1991, at privatrettslige forhold ofte ble påberopt i 
klagesaker. 30 Det fremkom at kommunene og fylkesmennene var konsekvente på at 
privatrettslige spørsmål ikke falt innenfor deres oppgave, men som nevnt ovenfor under 
punkt 1.4 er det vanskelig å få en oversikt over forvaltningens praksis.   
Dersom plan- og bygningsloven gir en anvisning på en vurdering av privatrettslige 
forhold er det selvsagt at bygningsmyndighetene skal vurdere forholdet. Etter loven 
oppstilles privatrettslige forhold både som betingelse for byggetillatelse og som 
skjønnsmomenter i tolkningen og anvendelsen av loven.  
2.2 Privatrettslige forhold som vilkår for byggetillatelse 
Enkelte av bestemmelsene i plan- og bygningsloven forutsetter at ulike privatrettslige 
forhold er tilstede før byggetillatelse kan gis. For eksempel §66 nr.1 om lovlig adkomst 
til eiendommen, §66 nr.2 som krever sikret avløp, §65 om tilfredsstillende adgang til 
drikkevann og §70 nr.2 om minimum 4 meter avstand til nabogrensen.31  
At forvaltningen undersøker hvorvidt disse privatrettslige forholdene er oppfylt og 
avslår søknaden dersom de ikke er oppfylt, er i samsvar med §95 nr.2 om at alle 
bestemmelser i loven skal være oppfylt. Forvaltningens undersøkelse av disse 
privatrettslige forholdene er således ikke problematisk og vil ikke bli behandlet 
nærmere i oppgaven.32   
                                                
29
 Se Plan- og bygningsretten s.206-207, Fleischer II s.194, Lovavdelingens uttalelser av 1.april 1980 og 
20.september 1991. Se også årsmeldingen 2002 s.35. 
30
 Eckhoff og Graver s.102-104. 
31
 Årsmeldingen 2002 s.35. 
32
 Er disse privatrettslige forholdene klare, skal de tas i betraktning, selv om de først er klare på tidspunkt 
for klagebehandling, se årsmeldingen 2002 s.322. 
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2.3 Privatrettslige forhold som skjønnsmoment 
Andre bestemmelser i plan- og bygningsloven oppstiller privatrettslige forhold som 
skjønnsmoment ved tolkningen og anvendelsen av bestemmelser i loven. For eksempel  
§70 nr.1 hvor bygningens høyde og plassering skal vurderes, §70 nr.2 om redusert 
avstand til nabogrensen, §78 om vurdering av hvorvidt bygget er til sjenanse eller 
ulempe for naboen og dispensasjonssaker etter §7.33   
Når privatrettslige forhold etter loven skal få betydning som skjønnsmomenter i 
avveiningen av hvorvidt tillatelse skal gis, må kommunen se på disse forholdene, jf. 
plbl §95 nr.2. At slike privatrettslige forhold kan tas i betraktning følger også av plan- 
og bygningslovens formål i §2 om at forvaltningen skal legge til rette for bruk som er 
til størst mulig gavn for den enkelte og samfunnet .34 Det er imidlertid viktig at 
forvaltningen holder seg innenfor de grenser som loven oppstiller.  
Problemstillinger som kan dukke opp i denne sammenheng er om 
bygningsmyndigheten har tatt utenforliggende hensyn eller om det foreligger usaklig 
forskjellsbehandling. Disse problemstillingene faller utenfor oppgavens tema og vil 
ikke bli behandlet nærmere.  
2.4 Rettskrav på byggetillatelse 
Det følger av §95 nr.2 at dersom tiltaket ikke er i strid med plan- og bygningslovens 
bestemmelser og forskrifter, samt planer og planbestemmelser, har tiltakshaver et 
rettskrav på å få tillatelse.35 Byggetillatelse er dermed et lovbundet forvaltningsvedtak 
og ikke et vedtak som beror på fritt skjønn. Derimot er det en rekke skjønnsmessige 
bestemmelser i plan- og bygningsloven som må være oppfylt for å få byggetillatelse, 
men dersom disse skjønnsmessige bestemmelsene er oppfylt har tiltakshaver et 
rettskrav på byggetillatelse.36 Bygningsmyndigheten kan således ikke avslå en 
                                                
33
 NOU 2003:24 s.131 og årsmeldingen 2002 s.35. 
34 Plan- og bygningsrett s.207. 
35
 NOU 2005:12 s.136, Bygningslovskomiteens innstilling (1960) s.52 og 174, Ot.prp.nr.1 (1964-1965) 
s.53, Fleischer II s.206, Greve s.14, Andenæs II s.19 og Sandvik s.13. 
36
 Se nærmere Fleischer II s.195, 200 og 206. 
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byggesøknad med begrunnelse i privatrettslige forhold, med mindre loven selv åpner 
for dette.  
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3. REDEGJØRELSE FOR OG VURDERING AV 
SIVILOMBUDSMANNENS PRAKSIS 
3.1 Redegjørelse for Sivilombudsmannens praksis 
Ettersom Sivilombudsmannens praksis er svært sentral for oppgaven ansees det 
hensiktsmessig å først redegjøre for denne praksisen for å illustrere problemstillingene, 
før oppgaven drøfter hjemmel og omfang av undersøkelsesplikten i punkt 4 og 
avvisningsretten i punkt 6.  
Sivilombudsmannen har avgitt 4 uttalelser i klagesaker og har gitt 2 prinsipielle 
uttalelser om privatrettslige forhold i byggesaksbehandlingen.37   
Den første gangen Sivilombudsmannen hevdet at bygningsmyndighetene hadde en 
undersøkelsesplikt for privatrettslige forhold var i en sak Erling Sandene behandlet i 
årsmeldingen 1979 s.65. Saken gjaldt oppføring av stølshus i fremmed utmark. 
Bygningsmyndighetene ba tiltakshaver om å dokumentere sin rett, og det ble fremlagt 
en ikke-tinglyst kjøpekontrakt med rett til stølshus, hvorpå byggetillatelse ble gitt. 
Sivilombudsmannen fant ikke grunn til å kritisere kommunen i saken, men uttalte at 
bygningsmyndighetene i enkelte tilfeller må pålegges en undersøkelsesplikt for 
privatrettslige forhold. Som bakgrunn for undersøkelsesplikten uttalte han at en 
byggetillatelse åpner for utnyttelse av eiendom, og at det derfor ikke er 
urimelig å forlange at myndighetene i noen utstrekning også påser at den 
utnyttelse som det legges opp til, ikke kommer i strid med private parters 
rettsstilling .  
Når det gjelder omfanget av undersøkelsene uttalte Sivilombudsmannen: 
[D]et trolig som utgangspunkt bør kreves at søkeren skal kunne 
sannsynliggjøre sin rett.
                                                
37
 Andre saker kan være behandlet, men det er kun disse som er offentliggjort gjennom årsmeldingen. 
Oppgaven vil derfor begrense seg til å behandle disse sakene. 
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I årsmeldingen 1988 s.159 behandlet Sivilombudsmann Audvar Os en sak om 
byggetillatelse for oppføring av bolig nr.2 på festet tomt. Fester fikk dispensasjon fra 
reguleringsplanen, da denne kun ga anledning til å oppføre ett våningshus på tomten. En 
slik begrensning fulgte også av festekontrakten. Bortfester påklaget vedtaket og hevdet 
han skulle blitt varslet i saksbehandlingen etter forvaltningsloven §16, og at manglende 
varsling medførte at saken ikke var så godt opplyst som mulig, jf forvaltningsloven §17 
første ledd. Sivilombudsmannen avviste dette og uttalte at bygningsrådet ikke kunne ha 
noen  
generell plikt til å søke opplyst underliggende privatrettslige forhold ved 
avgjørelsen av om byggetillatelse skal gis.[..] Det vil således etter dette ikke 
kunne utledes av forvaltningslovens §17, en generell plikt for 
bygningsmyndighetene til å varsle eieren/bortfesteren av en eiendom når slike 
søknader kommer fra den som fester eiendommen.
I årsmeldingen 1995 s.227 ble Sivilombudsmann Arne Fliflet forelagt spørsmålet om 
undersøkelsesplikt for privatrettslige forhold. Saken gjaldt byggetillatelse til oppføring 
av hvilebu for sauesanking i et sameie.38 Tiltakshaver hadde etter en skylddelsforretning 
fått beiterett i et sameie og hevdet at dette ga ham rett til en hvilebu. Grunneierne i 
sameiet avviste dette og påklaget avgjørelsen. Fylkesmannen viste til at det var uklart 
hva som falt inn under beiteretten, men at det ikke var usannsynlig at det ga rett til 
hvilebu. Sivilombudsmannen fant ikke grunn til å kritisere fylkesmannen. I uttalelsen 
viste han til de tidligere sakene og uttalte: 
Ombodsmannen har såleis på generelt grunnlag tidlegare uttala at 
bygningsstyresmaktene i ein viss grad må undersøkje om den planlagte 
utnyttinga kjem i strid med private rettshøve.  
Når det gjaldt omfanget av undersøkelsene uttalte Sivilombudsmannen at formålet med 
undersøkelsene var å klargjøre at det ikke ble gitt tillatelse til noe som klart ville være i 
strid med de privatrettslige forholdene.  
                                                
38
 Saken gjaldt også hvorvidt oppføringen kun krevde melding eller om tiltaket var søknadspliktig.  
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I årsmeldingen 2002 s.35 kom Arne Flilfet med en prinsipiell uttalelse om teamet. I 
uttalelsen legger han til grunn at privatrettslige forhold i utgangspunktet faller utenfor 
det bygningsmyndighetene skal ta stilling til, men at bygningsmyndighetene vil ha en 
viss undersøkelsesplikt. Med henvisning til 1988-uttalelsen uttaler han: 
Det kan på denne bakgrunn uansett bare bli tale om en begrenset 
undersøkelsesplikt i forhold til privatrettslige forhold, jf forvaltningsloven §17.  
Avslutningsvis gir Sivilombudsmannen retningslinjer for saksbehandlingen ved 
innsigelser om manglende rett til å disponere eiendommen. I retningslinjene legger 
Sivilombudsmannen til grunn at bygningsmyndighetene har en avvisningsrett når det er 
klart at tiltakshaver ikke har eller vil få rett til å disponere eiendommen og når 
tiltakshaver ikke kan sannsynliggjøre sin rett.   
En sak som gjaldt riving og gjenoppføring av en hytte ble innklaget for 
Sivilombudsmann Fliflet i årsmeldingen 2005 s.272. Tiltakshaver hadde ikke 
eiendomsrett til grunnen. Overfor kommunen hadde tiltakshaver opplyst at hans 
rettsforgjenger hadde fått muntlig tillatelse av en av grunneiers rettsforgjengere i 1926. 
Kommunen var kjent med at hytta ble forlangt fjernet i 1983 etter 57 års bruk, men at 
det ikke ble reist søksmål i saken. Fylkesmannen mente tiltakshaver hadde redegjort for 
sin rett, og denne ikke var klart i strid med privatrettslige forhold. Fylkesmannen 
foretok derfor ikke nærmere undersøkelser. Sivilombudsmannen viste til tidligere saker 
og la til grunn at bygningsmyndighetene har en begrenset undersøkelsesplikt. Denne 
undersøkelsesplikten innebar i hvert fall at fylkesmannen skulle bedt om grunneiers 
kommentarer på tiltakshavers opplysninger. Særlig oppfordring til dette var det når 
grunneier anførte at tiltakshaver ikke hadde redegjort for sin rett, og fylkesmannen la 
vekt på at grunneier ikke hadde bestridt tiltakshavers historie. På bakgrunn av 
manglende skriftlig dokumentasjon og kommunens kjennskap til tidligere protester fra 
grunneierne, mente Sivilombudsmannen at det var uklart om tiltakshaver hadde det 
nødvendige privatrettslige grunnlaget for det omsøkte tiltaket . I uttalelsen la 
Sivilombudsmannen til grunn at den som hevder han har rett til å bygge på fremmed 
grunn har bevisbyrden. Saken burde derfor vært avvist, ettersom tiltakshaver ikke hadde 
oppfylt bevisbyrden.  
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Etter denne saken ga Sivilombudsmann Fliflet en ny prinsipiell uttalelse. I årsmeldingen 
2005 s.30 utvidet han undersøkelsesplikten med uttalelsen: 
Undersøkelsesplikt kan imidlertid inntre også i saker der det ikke foreligger 
noen innsigelse fra en tredjepart.
I uttalelsen redegjøres det også for hensynene bak avvisningsretten og den alminnelige 
sannsynlighetsvurderingen som ligger til grunn for avvisningsretten.  
3.2 Vurdering av Sivilombudsmannens praksis 
Sivilombudsmannens uttalelser er vanskelig tilgjengelige. Det er derfor vanskelig å få 
oversikt over undersøkelsesplikten og avvisningsretten. Som sakene ovenfor viser er det 
først og fremst undersøkelsesplikten som har vært sentral, avvisningsretten ble først 
omtalt i 2002. Praksisen viser også at undersøkelsesplikten har utviklet seg mye fra den 
første til den siste uttalelsen.   
Sivilombudsmannen angir ikke utgangspunkter eller hovedregler som kan gi rammer 
for undersøkelsesplikten, noe som gjør undersøkelsesplikten vanskelig tilgjengelig. De 
prinsipielle uttalelsene gir enkelte utgangspunkter, men det må sies å være mer fokus på 
å klargjøre hva plikten omfatter enn hva den ikke omfatter. Uttalelsene bidrar derfor 
mer til uklarhet enn avklaring. At det er nødvendig å gi to prinsipielle uttalelser med 
kun tre års mellomrom viser at det ikke har vært gitt klare nok rammer for 
undersøkelsesplikten.   
Noe av grunnen til at praksisen verken kan ansees som klar eller entydig er at sakene er 
behandlet av tre ulike ombudsmenn. Os fremstår mer tilbakeholden med å pålegge en 
undersøkelsesplikt i sin uttalelse, enn det Sandene og spesielt Fliflet har gitt uttrykk for. 
Det kan også problematiseres hvorvidt Os i sin uttalelse reelt sett gir uttrykk for en 
undersøkelsesplikt. Han sier kun at privatrettslige forhold normalt faller utenfor det 
bygningsmyndighetene skal ta stilling til, og at det derfor ikke er noen generell plikt for 
kommunen til å undersøke privatrettslige forhold. Dette kan neppe sees som en 
bekreftelse av undersøkelsesplikten. I 1980 uttalte Os at hjemmelforhold og private 
servitutter tas heller ikke i betraktning av bygningsrådet. Søkeren får selv ta risikoen 
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for at han har de nødvendige rettigheter til å gjennomføre arbeidet. 39 Ser man denne 
uttalelsen i sammenheng med saken Os behandlet, kan det tyde på at saken i ettertid er 
blitt tolket for langt for å gi støtte til senere uttalelser om undersøkelsesplikten.   
En mangel ved praksisen er at det er vanskelig å se hvilken hjemmel 
Sivilombudsmannen mener undersøkelsesplikten og avvisningsretten har. Uttalelsene 
viser stort sett til egen praksis som rettskilde, men vises ikke til hvor dette kan hjemles. 
Noen støtte i andre kilder fremkommer ikke, med unntak av en enkelt henvisning til en 
uttalelse fra Lovavdelingen.40 Slik manglende henvisning svekker uttalelsene fordi man 
ikke får vite om det finnes andre kilder og hva disse sier, noe som etterlater et inntrykk 
av at sakene først og fremst er avgjort etter rimelighet og ikke etter rettsregler.  
Som nevnt ovenfor i punkt 1.4.1 er det uklart om Sivilombudsmannen kan være 
rettsskapende og en forutsetning for å vurdere om Sivilombudsmannen er rettsskapende 
er at det må være en ensartet praksis over lang tid. Det må være klart etter drøftelsen 
ovenfor at det ikke kan være snakk om en ensartet praksis over lang tid i dette tilfellet, 
slik at Sivilombudsmannen ikke kan ansees for å være rettsskapende. Hans uttalelser vil 
likevel ha en rettskildemessig betydning og praksisen er sentral for oppgavens 
drøftelser.    
                                                
39
 Os s.36. 
40
 Se årsmeldingen 1995 s.227. Reelt sett er det fylkesmannen som har vist til denne uttalelsen. I 
årsmeldingen 1988 s.159 vises det til et brev fra Kommunaldepartementet, som viser til Os  som på den 
tiden var Sivilombudsmann.  
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4. HJEMMEL OG OMFANG AV UNDERSØKELSESPLIKTEN 
4.1 Innledning 
Som tidligere nevnt er det klart at undersøkelsesplikten ikke har hjemmel i plan- og 
bygningsloven eller dens forarbeider. Sivilombudsmannen har imidlertid lagt til grunn 
at undersøkelsesplikten har hjemmel i den alminnelige utredningsplikten i 
forvaltningsloven §17 første ledd. For å avklare om undersøkelsesplikten kan hjemles i 
denne bestemmelsen må man tolke bestemmelsen i lys av de øvrige rettskildene; 
Sivilombudsmannens praksis, juridisk litteratur, forarbeidene til nytt lovforslag og 
reelle hensyn.  
4.2 Den alminnelig undersøkelsesplikten 
Bygningsmyndighetene er en del av forvaltningen og i henhold til plbl §15 kommer 
forvaltningsloven til anvendelse i byggesaksbehandlingen. Den alminnelige 
utredningsplikten i forvaltningslovens §17 første ledd gjelder derfor også 
bygningsmyndighetene: 
Forvaltningsorganet skal påse at saken er så godt opplyst som mulig før 
vedtak treffes. 41   
Ordlyden i forvaltningsloven §17 første ledd tilsier en svært omfattende 
undersøkelsesplikt, men bestemmelsen må tolkes. For byggesaksbehandlingen må 
undersøkelsesplikten da tolkes i lys av bestemmelsene i plan- og bygningsloven. Dette 
er i samsvar med lex specialis prinsippet42 og følger også av Sivilombudsmannens 
uttalelse: 
                                                
41
 Bestemmelsen gjelder kun enkeltvedtak, men gir uttrykk for et generelt forvaltningsrettslig prinsipp 
som gjelder i all forvaltningsvirksomhet, se Graver s.467. 
42
 Se Eckhoff og Helgesen s.356-358. 
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Men når omfanget av utredningsplikten skal fastlegges nærmere, må 
utgangspunktet tas i de plikter og gjøremål plan- og bygningsloven pålegger 
bygningsmyndighetene. 43   
Plan- og bygningsloven har egne regler om saksbehandlingen og i henhold til §94 nr.1 
er det tiltakshaver som skal gi de nødvendige opplysninger i byggesøknaden.44 Dette 
medfører ikke at bygningsmyndighetene ikke har et selvstendig ansvar etter 
forvaltningsloven §17 første ledd til å undersøke om saken er tilstrekkelig opplyst.45   
Ved tolkning av utredningsplikten må plikten sees i sammenheng med de øvrige plikter 
i forvaltningsloven, særlig veiledningsplikten i §11 og varslingsplikten i §16.46 I 
byggesaker er det imidlertid sikker tolkning at varslingsreglene i plan- og 
bygningsloven skal forstås som spesialregler, slik at forvaltningslovens varslingsregler 
ikke får selvstendig betydning.47 Kontradiksjonsprinsippet som §16 gir uttrykk for må 
likevel ansees å gjelde, da dette er et grunnleggende prinsipp i forvaltningsretten.   
Det er klart at undersøkelsene etter §17 første ledd skal være nøytrale og omfatte alle 
sider av saken.48 Dette innebærer at alle opplysninger som foreligger i saken, både 
faktiske og rettslige, skal tas i betraktning.49 For å klargjøre undersøkelsespliktens 
omfang i byggesaker må man først se på når bygningsmyndighetene vil ha en 
undersøkelsesplikt og deretter undersøkelsespliktens rekkevidde.   
                                                
43
 Årsmeldingen 1988 s.159. Se også Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.80. 
44
 Kravene til opplysningene er nærmere definert i forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker 
(SAK) §§18 og 19. 
45
 Frihagen s.265 og Graver s.468. 
46
 Graver s.467. 
47
 Årsmeldingen 1988 s.159, side 160. Se også Rt.1975 s.620. 
48
 Graver s.466-468. 
49
 Dette er blant annet slått fast i Rt.2000 s.402. Saken gjaldt merverdiavgift, men prinsippet må ansees å 
gjelde i alle tilfeller. Det er opplagt at kommunen vil være forpliktet til å ta med i vurderingen 
tilbakemeldinger fra naboer, selv om disse kommer etter 2 ukers fristen i plbl §94 nr.3. Spørsmålet blir 
imidlertid hvilken vekt tilbakemeldingene skal tillegges.  
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4.3 Når har bygningsmyndighetene en undersøkelsesplikt? 
4.3.1 Lovteksten 
Hvilke forhold som skal undersøkes etter §17 første ledd vil henge sammen med hvilke 
forhold som skal avgjøres, det rettslige grunnlaget avgjørelsen skal treffes på. Man må 
derfor foreta en vurdering av hvilke momenter det er relevant å vite noe om. Det er klart 
at dersom det oppstilles vilkår i loven må disse forholdene undersøkes.50 
Bygningsmyndighetene vil derfor ha en undersøkelsesplikt når plan- og bygningsloven 
oppstiller privatrettslige forhold som vilkår, for eksempel adkomst og avstand til 
nabogrense, jf. §§66 nr.1 og 70 nr.2. Det samme må gjelde for de tilfeller der 
privatrettslige forhold angis som skjønnsmomenter. Derimot er det mer uklart om 
bygningsmyndighetene vil ha en undersøkelsesplikt for privatrettslige forhold loven 
ikke behandler.   
Som nevnt ovenfor i punkt 2.4 har tiltakshaver rettskrav på byggetillatelse hvis plan- og 
bygningslovens bestemmelser er oppfylt. Bygningsmyndighetene kan derfor ikke avslå 
en byggetillatelse på grunn av privatrettslige forhold, men Sivilombudsmannen mener 
bygningsmyndighetene har rett til avvise søknaden hvis de privatrettslige forholdene er 
uklare.51 Privatrettslige forhold har derfor ikke betydning for avgjørelsen av om 
byggetillatelse skal gis eller ikke, men kun betydning for om saken skal behandles eller 
avvises. En manglende undersøkelse av privatrettslige forhold kan altså ikke medføre at 
det blir gitt byggetillatelse i en sak hvor man skulle nektet byggetillatelse. 
Byggetillatelsen kan heller ikke være ugyldig på grunn av manglende undersøkelse av 
privatrettslige forhold som plan- og bygningsloven ikke gir anvisning på. Når 
undersøkelsen kun skal avdekke privatrettslige forhold som ikke vil ha betydning for 
byggetillatelsens gyldighet, kan det vanskelig sies å følge av den alminnelige 
utredningsplikten at dette er forhold bygningsmyndighetene vil være forpliktet til å 
undersøke. Ordlyden i §17 første ledd, tolket i sammenheng med plan- og 
bygningsloven, åpner dermed i utgangspunktet ikke for en undersøkelsesplikt av 
privatrettslige forhold.  
                                                
50
 Graver s.469-470. 
51
 Årsmeldingen 2005 s.30. Se nærmere punkt 6. 
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4.3.2 Sivilombudsmannens tolkning 
Sivilombudsmannen har lagt til grunn at bygningsmyndighetene kun vil ha en begrenset 
undersøkelsesplikt, slik at bygningsmyndighetene ikke vil ha en generell plikt til å 
søke opplyst underliggende privatrettslige forhold .52 Det må derfor foreligge visse 
omstendigheter for at undersøkelsesplikten utløses.   
For det første mener Sivilombudsmannen at undersøkelsesplikten utløses hvis det 
kommer innsigelser fra tredjemenn, se nærmere punkt 4.3.2.1. For det andre mener han 
bygningsmyndighetene vil ha en undersøkelsesplikt ved søknad om tiltak på fremmed 
grunn, hvor tiltakshaver ikke har opplyst noe grunnlag for sin rett til å disponere 
eiendommen, se punkt 4.3.2.2. For det tredje har Sivilombudsmannen ikke utelukket at 
bygningsmyndigheten kan ha en generell rett til å undersøke forhold på eget initiativ. 
Dette vil bli behandlet nærmere i punkt 5.  
4.3.2.1 Innsigelser 
Sivilombudsmannen pålegger i sin første prinsipielle uttalelse en undersøkelsesplikt for 
bygningsmyndighetene ved anførsler av privatrettslig karakter , altså hvor det 
kommer innsigelser om at privatrettslige forhold er til hinder for gjennomføringen av 
byggetillatelsen. 53 Man kan imidlertid tenke seg mange ulike typer av innsigelser; 
manglende samtykke fra sameie, bygging i strid med servitutt, manglende rett til å 
disponere grunnen og lignende. Spørsmålet blir således om alle typer av innsigelser skal 
utløse en undersøkelsesplikt.   
Retningslinjene for bygningsmyndighetenes saksbehandling i 2002-uttalelsen gjelder 
konsekvensen av tiltakshavers rett til å disponere over eiendommen , altså 
eiendomsrett.54 Alle klagesaker Sivilombudsmannen har behandlet gjelder også 
innsigelser mot tiltakshavers eiendomsrett. Det er derfor klart at Sivilombudsmannen 
mener at innsigelser om eiendomsrett utløser en undersøkelsesplikt. I den siste 
                                                
52
 Årsmeldingen 1988 s.159. Se også Årsmeldingen 2002 s.35. 
53
 Årsmeldingen 2002 s.35. Se også Årsmeldingen 2005 s.30, se første setning. 
54
 Årsmeldingen 2002 s.35, side 38. 
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prinsipielle uttalelsen er retningslinjene imidlertid gjort generelle, slik at de vil gjelde 
der det reises innsigelser mot tiltakshavers privatrettslige grunnlag .55 Dette taler for 
at alle innsigelser utløser en undersøkelsesplikt. Dette støttes også av 
Sivilombudsmannens uttalelse om at undersøkelsesplikten går lenger ved innsigelser 
om manglende eiendomsrett enn ved innsigelser om konflikt med servitutt.56 Det må 
etter dette legges til grunn at alle typer privatrettslige innsigelser vil utløse en 
undersøkelsesplikt.   
Hvorvidt innsigelsen fremstår som grunnløs eller reell har ikke betydning i vurderingen 
av om det foreligger en undersøkelsesplikt. Dette er imidlertid en problemstilling når 
man foretar en undersøkelse og avveining av de ulike påstandene.   
Undersøkelsesplikten kan kun omfatte en undersøkelse av det privatrettslige forholdet 
innsigelsen bygger på. En undersøkelsesplikt utover dette kan ikke sies å følge av 
Sivilombudsmannens praksis.  
4.3.2.2 Tiltak på fremmed grunn 
Også i saker der det ikke foreligger innsigelser har Sivilombudsmannen lagt til grunn at 
undersøkelsesplikten kan inntre. Hvis det søkes om tiltak på annen manns grunn uten 
at det er opplyst noe om det privatrettslige grunnlag mener Sivilombudsmannen at 
dette vil utløse en undersøkelsesplikt for bygningsmyndighetene.57 Når det her brukes 
begrepet annen manns grunn  taler dette for at man skal legge de reelle eierforhold til 
grunn. De reelle eierforhold er imidlertid umulig for kommunen å fastslå på eget 
initiativ. Det eneste mulige kontrollmiddelet bygningsmyndighetene har er å avklare 
hvem som har tinglyst hjemmel, og det formelle eierforhold må derfor være 
avgjørende.58   
                                                
55
 Årsmeldingen 2005 s.30, side 32. 
56
 Årsmeldingen 1979 s.65. 
57
 Årsmeldingen 2005 s.30 side 32. 
58
 Har man ikke tinglyst hjemmel, men er eier av eiendommen vil man i de fleste tilfeller klare å 
dokumentere dette. Dette har betydning for avvisningsspørsmålet, se punkt 6.2.2.1. 
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At det ikke er opplyst noe må tolkes slik at det kun vil være en undersøkelsesplikt i de 
tilfeller det ikke er anført noe rettslig grunnlag i det hele tatt, altså at søknaden er uten 
opplysninger om tiltakshavers tilknytning til eiendommen. Undersøkelsesplikten vil da 
kun omfatte undersøkelse av eierforholdet. En naturlig tolkning av ordlyden tilsier at 
bygningsmyndighetene ikke skal vurdere hvorvidt det anførte privatrettslige grunnlag er 
reelt eller vil gi rett til å gjennomføre tiltaket. Er det anført et privatrettslig grunnlag, 
utløses undersøkelsesplikten først ved innsigelser.    
4.3.3 Rettsoppfatninger 
Sivilombudsmannen tok ved behandlingen av 1979-saken opp spørsmålet om 
privatrettslige forhold i byggesaksbehandlingen med Kommunaldepartementet. 
Departementet uttalte i sitt svar at den alminnelige utredningsplikten i forvaltningsloven 
§17 første ledd ikke omfattet en plikt til å undersøke privatrettslige forhold. 59 Var de 
privatrettslige forholdene uklare mente departementet det ville være tilstrekkelig å 
opplyse i vedtaket at byggetillatelsen ikke tar stilling til de privatrettslige forholdene, 
slik at de private partene må avklare dette selv. Som begrunnelse for standpunktet 
fremhevet departementet at bygningsmyndighetene ikke har forutsetninger for å vurdere 
privatrettslige forhold, blant annet fordi dette kan være svært komplisert og uklart. Slik 
manglende juridisk kompetanse i forvaltningen taler mot en undersøkelsesplikt for 
privatrettslige forhold, men bør kanskje heller vurderes som en begrensning av hvor 
grundig undersøkelsene skal være, da bygningsmyndighetene vil ha kompetanse til å 
vurdere enkelte privatrettslige forhold.  
Lovavdelingen uttalte seg i 1980, etter forespørsel fra departementet, om kommunens 
plikt til å undersøke tiltakshavers rett i forhold til grunneieren.60 I sin uttalelse la 
Lovavdelingen til grunn at plan- og bygningsloven ikke påla en plikt til å vurdere 
privatrettslige forhold i byggesaksbehandlingen. Det var derfor ikke hjemmel for en 
                                                
59 Årsmeldingen 1979 s.65 side 66-67.  
60
 Lovavdelingens uttalelse 1.april 1980. Da brevet til Lovavdelingen er skrevet kort tid etter 
Sivilombudsmannens brev til Kommunaldepartementet, inntatt i årsmeldingen 1979 s.65, må det antas at 
spørsmålet er reist på bakgrunn av den uenighet som forelå mellom departementet og 
Sivilombudsmannen om bygningsmyndighetenes undersøkelsesplikt. 
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generell plikt til å kreve dokumentert at søkeren har hjemmel til vedkommende 
eiendom eller på annet grunnlag har rett til å bebygge eiendommen  eller om andre 
hadde subjektive rettigheter i eller over eiendommen. Lovavdelingen konkluderte derfor 
med at bygningsmyndighetene ved innsigelser i utgangspunktet ville ha en rett og plikt 
til å avgjøre saken uten å ta standpunkt til konflikten. Imidlertid åpnet Lovavdelingen 
for en begrenset undersøkelsesplikt:  
Dersom det er uklart om byggesøkeren har rett til å disponere grunnen, vil det 
derfor kunne være naturlig at bygningsrådet ber om nærmere opplysninger.   
Hjemmel for undersøkelsesplikten sier Lovavdelingen ingenting om. Uttalelsen viser 
ikke til andre rettskilder, noe som svekker dens rettskildemessige verdi.61   
Juridisk litteratur behandler ikke forholdet til forvaltningsloven §17 første ledd 
spesifikt. Noe av grunnen til dette er at mye av litteraturen på området omhandler 
anvendelsen av naboloven ved godkjent byggetillatelse.62 Få har derfor uttalt seg 
konkret om undersøkelsesplikten, men i juridisk litteratur er det enighet om at 
privatrettslige forhold klart er bygningsmyndighetene uvedkommende og at tiltakshaver 
har risikoen for de privatrettslige forholdene.63 Dette standpunktet vil ikke være 
forenelig med en undersøkelsesplikt. Som eksempel vises det til Greve: 
Bygningsmyndighetene behøver ikke bry seg med om søkeren har 
grunnbokshjemmel, eventuelt tillatelse fra den som har grunnbokshjemmel til 
den eiendom der han vil bygge  dette ligger utenfor deres kontrollområde. 
Myndighetene skal, dersom de øvrige vilkår er oppfylt, gi byggetillatelse 
uavhengig av de underliggende privatrettslige spørsmål om disposisjonsrett.  
                                                
61 Det kan spørres om standpunktet kun er basert på årsmeldingen 1979 s.65. 
62
 Det var diskusjon i litteraturen om naboen var avskåret fra å reise sak etter naboloven hvis 
byggetillatelse var gitt. Etter underrettspraksis er det nå klart at en byggetillatelse ikke ekskluderer vern 
etter naboloven §2. I et obiter dictum i Rt.1974 s.122 mente Høyesterett at naboloven §4 ikke var 
uanvendelig fordi man hadde fått byggetillatelse. Se Plan- og bygningsrett s.263-266. 
63
 Se Greve s.48, Os s.36, Fleischer II s.194-200, Sandvik s.13-15, Andenæs II s.84-87, Schulze og 
Ditlefsen s.316, samt Rogstad II note 977. 
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Dette mener hun også gjelder eiendomsrett, servitutter, klausuler og nabospørsmål 
mv.64  
Andenæs har drøftet hvorvidt kommunen har plikt til å undersøke privatrettslige 
forhold, men har ikke konkret berørt forholdet til forvaltningsloven §17 første ledd. 65 I 
tolkningen ser han på plan- og bygningsloven, forarbeidene, juridisk litteratur og reelle 
hensyn.66 Etter dette konkluderer han med at det ikke er hjemmel for en 
undersøkelsesplikt av privatrettslige forhold. Andenæs trekker frem at når det etter 
plan- og bygningsloven §95 nr.3 er begrenset hvilken offentligrettslig lovgivning 
bygningsmyndighetene skal undersøke, er det desto mindre grunn til å pålegge en 
undersøkelsesplikt for privatrettslige forhold.67 Schulze og Ditlefsen har uttalt at likevel 
bør rådet så vidt mulig se til at [andre] nødvendige tillatelser  foreligger, og åpner for 
en avvisning dersom disse tillatelsene ikke foreligger.68 Dette må imidlertid sees på mer 
som en anbefaling og oppfordring, enn en plikt. Uansett åpnes det kun for en 
undersøkelse av offentligrettslige tillatelser, ikke privatrettslige forhold. Juridisk teori er 
således enstemmig imot en undersøkelsesplikt.  
4.3.4 Forarbeider til ny lov 
Bygningslovutvalget har lagt til grunn at Sivilombudsmannens praksis er uttrykk for 
gjeldende rett, slik at bygningsmyndighetene vil ha en begrenset undersøkelsesplikt 
etter forvaltningsloven §17 første ledd.69  
                                                
64
 Greve s.48-49. 
65 Andenæs II s.84-87. Drøftelsen kan gi inntrykk av at Andenæs har lagt til grunn en undersøkelsesplikt 
som i noen grad skal ta stilling til det privatrettslige. I Sivilombudsmannens sak fra 1979 sies det ikke at 
bygningsmyndighetene ikke skal ta stilling til tvisten, men det gjøres klart at det vil være begrensinger i 
hvor lang plikten vil gå, for eksempel når det gjelder juridiske vurderinger.  
66
 I juridisk litteratur mener han det er en samstemmig og helt prinsipiell oppfatning at bygningsrådet 
ikke har noen privatrettslig undersøkelsesplikt , se Andenæs II s.86. 
67
 Andenæs II s.85. Opplistningen av myndigheter skal forstås uttømmende, se Schulze og Ditlefsen 
s.318. 
68
 Schulze og Ditlefsen s.317. 
69 NOU 2003:24 s.130-132. Behandlingen av gjeldende rett i NOU 2005:12 s.129-131 er i stor grad 
tilsvarende. 
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I proposisjonen har departementet et noe annerledes utgangspunkt i gjennomgangen av 
gjeldende rett; bygningsmyndighetene vil ha rett til å avvise enkelte saker, men det er 
uklart hvilken undersøkelsesplikt som ligger til grunn for avvisningsretten. 
Departementet mener undersøkelsesplikten følger av den generelle forvaltningsretten, 
for eksempel forvaltningsloven §17, samt forvaltnings- og ombudsmannspraksis .70 
Videre sammenholdes bygningsmyndighetenes undersøkelsesplikt med prinsippet om 
rett til å imøtegå opplysninger. De som berøres av et tiltak vil ha partsinteresser og må 
få varsel om de opplysninger som er mottatt i saken. Selv om bygningslovens 
varslingsregler går foran forvaltningslovens varslingsplikt i §16, mener departementet 
at det likevel kan bli snakk om et utvidet varsel etter §16, fordi det vil følge av 
utredningsplikten i §17 og veiledningsplikten etter §11. Departementet konkluderer 
deretter med: 
Sivilombudsmannens retningslinjer synes å gå noe lenger i å pålegge 
kommunen en undersøkelsesplikt enn de nevnte lovforarbeider og juridisk 
teori. 71  
Departementets tolkning har mye for seg, da den bygger på kontradiksjonsprinsippet. 
Både tiltakshaver og berørte tredjemenn vil ha mulighet til å uttale seg. Når 
departementet legger opp til en videreformidling av opplysninger må dette forstås slik 
at det først må komme opplysninger, altså innsigelser, før bygningsmyndighetene vil ha 
en undersøkelsesplikt. Uttalelsen om at Sivilombudsmannen går lenger enn de øvrige 
rettskildene må gjelde denne siden av undersøkelsesplikten.  
4.3.5 Reelle hensyn 
Ingen andre rettskilder enn Sivilombudsmannen kan sees å støtte en undersøkelsesplikt 
på eget initiativ ved tiltak på fremmed grunn. Det er først og fremst hensynet til 
tredjemann som taler for en undersøkelsesplikt i disse tilfellene. For tredjemann kan det 
være mer krenkende om tiltakshaver får byggetillatelse til tiltak på tredjemanns 
                                                
70
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.80. 
71
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.81. 
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eiendom, enn på tiltakshavers egen eiendom, fordi krenkelse av eiendomsretten oftest er 
mer krenkende enn for eksempel krenkelse av servitutt. I utgangspunktet vil ikke 
tredjemann ha krav på varsel etter §94 nr.3 ved tiltak på hans eiendom, og han vil derfor 
ikke få en oppfordring til å komme med innsigelser. Hensynet til tredjemann taler 
derfor sterkt for en undersøkelsesplikt uten innsigelser ved tiltak på fremmed grunn.   
For bygningsmyndighetene vil en undersøkelsesplikt for tiltak på fremmed grunn være 
ressurskrevende. Man må i alle saker da først undersøke hvem som har hjemmel og om 
tiltakshaver har opplyst noe  før man kan avgjøre om man har en undersøkelsesplikt 
eller ikke. Dette vil altså medføre merarbeid i alle saker, selv før man går inn i 
undersøkelsene. Tatt i betraktning at det vil være svært få saker hvor tiltakshaver søker 
om tiltak på fremmed grunn uten å oppgi noe grunnlag for sin rett, kan neppe hensynet 
til tredjemann oppveie den økte ressursbruken dette vil tilsvare for 
bygningsmyndighetene.   
Plan- og bygningsloven oppstiller ikke som vilkår at tiltakshaver skal ha hjemmel eller 
eiendomsrett til den eiendommen han søker om å bebygge. Når det fra lovgivers side 
ikke er et ønske om å lovfeste dette, kan det heller ikke legges til grunn et slikt krav i 
praksis. Det kan derfor ikke sies å være hjemmel for en undersøkelsesplikt ved tiltak på 
fremmed grunn.   
Flere av rettskildene støtter derimot en undersøkelsesplikt ved innsigelser, både 
Lovavdelingen, forarbeidene til ny lov og Sivilombudsmannen. Også hensynet til 
tredjemann taler for at bygningsmyndighetene undersøker de innsigelser som kommer. 
Bygningsmyndighetenes ressursbruk vil først og fremst avhengig av hvor grundig 
undersøkelsesplikten vil være, som behandles nedenfor i punkt 4.4, slik at dette taler 
ikke klart mot en undersøkelsesplikt ved innsigelser. Det må på dette grunnlag sies å 
være hjemmel for en undersøkelsesplikt ved innsigelser.   
Et annet spørsmål som må vurderes er om alle innsigelser skal utløse en 
undersøkelsesplikt. Av hensyn til forvaltningen bør det klargjøres hvilke innsigelser 
undersøkelsesplikten vil omfatte. Som nevnt ovenfor vil enkelte rettigheter medføre 
større inngrep i den utenforstående tredjemanns rettigheter enn andre. Derfor bør 
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kanskje enkelte innsigelser, som for eksempel manglende eiendomsrett, falle innenfor 
undersøkelsesplikten, mens andre bør falle utenfor.   
Sivilombudsmannen mener alle innsigelser skal utløse undersøkelsesplikt, 
departementet behandler ikke spørsmålet, mens Lovavdelingen kun behandler plikten til 
å undersøke tiltakshavers rett til grunnen og har ikke omtalt andre typer av innsigelser.72 
Hensynet til tredjemann taler for at alle innsigelser skal undersøkes, men hensynet til 
tredjemann vil være sterkere jo større krenkelse byggetillatelsen påfører ham. I de fleste 
tilfeller vil manglende eiendomsrett være det mest krenkende ovenfor tredjemann. Dette 
taler for at i alle fall innsigelser om eiendomsrett bør utløse en undersøkelsesplikt. Det 
er imidlertid vanskelig å rangere de ulike typer innsigelser, og rettskildene gir liten 
veiledning. Hensynet til å skape en hensiktsmessig regel må da være avgjørende. Alle 
typer innsigelser bør derfor omfattes av undersøkelsesplikten, men de ulike innsigelsene 
vil forutsette ulik grundighet ved utøvelse av undersøkelsesplikten.  
4.4 Undersøkelsespliktens rekkevidde 
4.4.1 Lovteksten 
Som nevnt tilsier ordlyden i forvaltningsloven §17 første ledd en svært grundig 
undersøkelsesplikt, men det er klart etter forarbeidene at bestemmelsen må tolkes 
innskrenkende slik at grundigheten avhenger av sakens karakter.73 Sakens viktighet og 
betydning både for partene og det offentlige, samt type undersøkelse, tid, kostnader og 
at avgjørelsen kan omgjøres må tas med i vurderingen. Dette medfører at i saker som er 
av stor viktighet og ikke haster, samt i svært inngripende saker, vil det være større krav 
til undersøkelsesplikten. Uansett må det være klart at det ikke kan kreves full sikkerhet 
om opplysningene. Dette vil kreve for mye arbeid og ta for lang tid. Grundigheten må 
derfor vurderes opp mot viktigheten av avgjørelsen.74  
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 Lovavdelingens uttalelse 1.april 1980. 
73
 Se Innst.O.II (1966-1967) s.8. 
74
 Woxholth s.324-332 og Graver s.469 flg. 
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Tiden slike undersøkelser vil kreve fra bygningsmyndigheten er også relevant i 
vurderingen. Saksbehandlingstiden er allerede lang i dag, og selv en begrenset 
undersøkelsesplikt vil være tidkrevende.75 Ettersom kostnadene ved en byggesak 
fastsettes etter selvkost-prinsippet vil omfanget av undersøkelsesplikten i prinsippet 
belastes tiltakshaver. 76 En omfattende undersøkelsesplikt vil medføre økt 
saksbehandlingstid, og dermed økte kostnader for alle som søker om byggetillatelse.   
Forvaltningen må foreta grundige undersøkelser når det gjelder lovens vilkår, slik at 
man er sikker på at vilkårene er oppfylt. Når det gjelder forhold loven ikke gir en 
uttrykkelig anvisning på, kan man ikke stille like strenge krav til grundigheten. Det er 
her viktig å se hen til utgangspunktet om at bygningsmyndighetene ikke skal ta stilling 
til den privatrettslige tvisten.77 Undersøkelsene trenger derfor ikke være grundigere enn 
at man oppfyller formålet med undersøkelsesplikten, nemlig at man ikke gir en 
byggetillatelse som er klart i strid med privatrettslige forhold.78  
4.4.2 Sivilombudsmannens tolkning 
Sivilombudsmannen har lagt til grunn i sine retningslinjer at når undersøkelsesplikten er 
utløst vil omfanget av plikten først og fremst avhenge av om det privatrettslige 
forholdet fremstår som klart  eller uklart .79 Fremstår det privatrettslige forholdet 
som uklart  vil bygningsmyndighetene, i følge Sivilombudsmannen, ha en plikt til å 
foreta nærmere undersøkelser, dette behandles nedenfor i punkt 4.4.2.3. Fremstår 
                                                
75
 I Oslo kommune ligger saksbehandlingstiden for to-trinnssøknader på 21 uker, se Oslo Kommune 
http://www.plan-og-bygningsetaten.oslo.kommune.no/: Byggesaker - saksbehandlingstider oktober 2008. 
76
 Saksbehandlingsgebyret fastsettes i kommunens gebyrregulativ med hjemmel i plbl §109. Det følger av 
Ot.prp.nr.39 (1993-1994) s.26, forarbeid til endringslov til plan- og bygningsloven av 5.mai 1995, at 
selvkost er det som maksimalt kan kreves for behandlingen av de enkelte typer saker.  Høyesterett 
fastslo i Rt.2004 s.1603, se premiss 41, at man ved fastsettelsen av gebyrer må ta utgangspunkt i hva som 
er faktiske kostnader for saksbehandlingstypen. Saken gjaldt delingsloven, men dette må også gjelde for 
byggesaker, se årsmeldingen 2006 s.304. Det er imidlertid ikke selvkost fullt ut, da kommunen har 
adgang til å fastsette satser i gebyrregulativ basert på en gjennomsnittlig tidsbruk og kostnad.  
77
 Årsmeldingen 2005 s.30. 
78
 Årsmeldingen 1995 s.227. 
79
 Årsmeldingen 2005 s.30 og 2002 s.35, begge siste side. 
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forholdet derimot som klart  vil bygningsmyndighetene ikke ha en 
undersøkelsesplikt, dette behandles nærmere i punkt 4.4.2.2.  
4.4.2.1 Hensynene bak undersøkelsesplikten 
Hensynene bak plikten er viktige tolkningsmomenter i fastleggelsen av 
undersøkelsespliktens omfang. Sivilombudsmannen har begrunnet undersøkelsesplikten 
med at bygningsmyndighetene, ved å gi byggetillatelse, muliggjør en utnyttelse av en 
eiendom som kan være i strid med privatrettslige forhold og at det derfor ikke er 
urimelig å pålegge bygningsmyndighetene en viss undersøkelsesplikt.80 
Undersøkelsesplikten begrunnes således med hensynet til tredjemann og hensynet til å 
unngå tvist.    
4.4.2.2 Tilfellene hvor forholdet er klart
Er det privatrettslige forholdet klart  vil dette ikke utløse en undersøkelsesplikt for 
bygningsmyndighetene. Dette er naturlig, ettersom det da ikke vil være noe behov for 
undersøkelser. En språklig fortolkning av klart tilsier at det kreves mer enn 
alminnelig sannsynlighetsovervekt. På den annen side kan det ikke kreves et så høyt 
beviskrav som for de åpenbare tilfellene.   
Konsekvensen av at det ikke kreves undersøkelser er at bygningsmyndighetene 
umiddelbart skal ta stilling til om søknaden skal behandles eller avvises. Dersom det 
fremstår som klart  at tiltakshavers har det nødvendige privatrettslige grunnlaget 
byggetillatelsen forutsetter skal saken behandles, noe som innebærer at tiltakshaver i 
det minste må pretendere å ha de nødvendige rettigheter .81 Er det klart at 
tiltakshaver ikke har eller vil få  de nødvendige privatrettslige rettighetene kan saken 
                                                
80
 Se Årsmeldingen 1979 s.65.  
81
 Årsmeldingen 2005 s.30, side 32. Dette henger naturlig sammen med at den som pretenderer å ha 
klagerett vil få klagen behandlet, jf fvl §28, mens vurderingen av grunnlaget vil skje under selve 
klagebehandlingen, se Smith II s.463-464. 
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avvises.82 I dette ligger det at bygningsmyndighetene må se bort fra åpenbart 
ugrunnede innsigelser .83  
4.4.2.3 Grundigheten av undersøkelsene 
Er forholdet ikke å anse som klart  må det være uklart . Dersom forholdet er 
uklart  vil dette utløse en undersøkelsesplikt for bygningsmyndighetene. 
Sivilombudsmannen har flere ganger uttalt at det er vanskelig å si noe generelt om hvor 
langt denne undersøkelsesplikt går.84 For å klargjøre omfanget av undersøkelsesplikten 
må noen generelle prinsipper for undersøkelsesplikten først angis. Grunnlaget finnes i 
Sivilombudsmannens praksis, og særlig de to prinsipielle uttalelsene.  
Formålet med undersøkelsene er å finne ut om tiltakshavers rettslige grunnlag virker 
klart nok til at han kan få sin søknad behandlet .85 Bygningsmyndighetene skal altså 
ikke ta stilling til tvisten. Når det privatrettslige forholdet er å ansees som klart  vil 
undersøkelsesplikten være oppfylt. Er forholdet fortsatt ikke klart  etter 
undersøkelsene, skal bygningsmyndighetene avgjøre om søknaden skal behandles eller 
avvises etter alminnelige sannsynlighetsbetraktninger, se nærmere i punkt 6.2.2.   
Om hva bygningsmyndighetene konkret skal gjøre for å oppfylle undersøkelsesplikten 
har Sivilombudsmannen uttalt i 2005-uttalelsen: 
Etter mitt syn innebærer undersøkelsesplikten at fylkesmannen i hvert fall 
skulle ha forelagt tiltakshavers opplysninger for grunneierne og bedt om 
kommentarer. Fylkesmannen hadde en særlig oppfordring til dette ettersom 
grunneieren i klage anførte at tiltakshaver ikke hadde redegjort for sin rett. Når 
det dessuten fremgår av fylkesmannens svarbrev hit at det er lagt vekt på at A 
ikke har bestridt de faktiske forhold som tiltakshaver har vist til, er det klart at 
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det burde vært foretatt undersøkelser med sikte på å bringe klarhet i As (og de 
øvrige grunneiernes) syn på de aktuelle opplysningene. 86  
En slik plikt til å la partene uttale seg om sakens opplysninger følger av 
kontradiksjonsprinsippet. Prinsippet er lovfestet i forvaltningslovens §16. For å oppfylle 
undersøkelsesplikten vil bygningsmyndighetene måtte be om kommentarer fra 
tiltakshaver og den protesterende på de privatrettslige forholdene.87 Utover at 
kontradiksjonsprinsippet gjelder er det ingen uttalelser om hva som konkret kreves av 
bygningsmyndighetene. Dette vil selvsagt variere fra sak til sak og vil naturligvis henge 
sammen med hvilke innsigelser som er fremmet og hva bygningsmyndighetene 
avdekker når undersøkelser settes i gang. Hvorvidt bygningsmyndighetene vil ha en 
selvstendig plikt til å foreta undersøkelser, for eksempel innhente tinglyste avtaler og be 
om uttalelser fra andre enn partene, er ikke avklart. Ettersom Sivilombudsmannen har 
lagt til grunn at man har en undersøkelsesplikt ved tiltak på fremmed grunn må 
bygningsmyndighetene etter hans oppfatning ha en plikt til å undersøke hvem som er 
hjemmelshaver, jf punkt 4.3.2.2 ovenfor.   
Imidlertid har Sivilombudsmannen ikke vært konsekvent når det gjelder 
kontradiksjonsprinsippet, som verken ble overholdt i 1979-saken eller 1995-saken. I 
begge sakene hadde bygningsmyndighetene oppfylt sin undersøkelsesplikt, og selv om 
bygningsmyndighetene ba om dokumentasjon i 1979-saken, ble det ikke bedt om 
kommentarer fra eier av eiendommen i noen av sakene. Først i 2005-saken konkluderte 
Sivilombudsmannen med at undersøkelsesplikten ikke var oppfylt, selv om tiltakshaver 
hadde sannsynliggjort sin rett, ettersom kontradiksjonsprinsippet ikke var overholdt.88   
Det er vanskelig å trekke generelle retningslinjer for hva bygningsmyndighetene skal 
gjøre basert på Sivilombudsmannens uttalelser. Etter Sivilombudsmannens uttalelse i 
1988-saken er det imidlertid klart at bygningsmyndighetene ikke har noen generell plikt 
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til å varsle bortfester ved festers tiltak på eiendommen. Det må da konkluderes med at 
man i egenskap av fester automatisk har oppfylt kravet til klart , slik at 
undersøkelsesplikten er oppfylt.   
Gjennom Sivilombudsmannens praksis er det trukket opp en viktig begrensning i 
undersøkelsesplikten, nemlig hvor langt man skal gå i de juridiske vurderingene. 
Undersøkelsesplikten kan reise mange kompliserte privatrettslige problemstillinger som 
det vil være vanskelig for kommunenes saksbehandlere, som ofte ikke har tilstrekkelig 
juridisk kompetanse, å ta stilling til. I tillegg vil dette være et ressursspørsmål fordi 
vanskelige problemstillinger vil ta lengre tid å vurdere. Bygningsmyndighetene må 
derfor begrense seg til å ta stilling til spørsmål som kan avgjøres med en rimelig grad 
av sikkerhet .89 Derfor vil det, etter Sivilombudsmannens oppfatning, falle utenfor 
undersøkelsesplikten å ta stilling til for eksempel uklare avtaleforhold eller om det 
foreligger grunnlag for hevd.90 Også dette vil sette begrensinger for hvor langt 
undersøkelsesplikten kan gå. Kan de privatrettslige forholdene ikke avklares fordi det 
reiser for kompliserte juridiske problemstillinger, må saken i samsvar med 
retningslinjene avgjøres på grunnlag av alminnelige sannsynlighetsbetraktninger, se 
punkt 6.2.2.  
Ettersom formålet med undersøkelsesplikten er at det ikke gis byggetillatelse til noe 
som klart vil komme i strid med privatrettslige forhold, er det naturlig å anta at 
undersøkelsesplikten vil være lik i alle saker. I den første klagen Sivilombudsmannen 
behandlet uttalte han imidlertid at det var:  
[..] vanskelig å angi generelt hvor langt en undersøkelsesplikt går. Det samme 
gjelder spørsmålet om hvilke beviskrav som bør stilles. Den enkelte situasjon og 
type konflikt må trolig undergis konkret vurdering. Eksempelvis bør en gå 
lenger i å undersøke om byggesøkeren har rett til å bygge på en annen manns 
eiendom når denne protesterer, enn hvor en nabo protesterer mot eierens 
byggesøknad under henvisning til en negativ servitutt som angivelig forbyr 
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bygging av nærmere angitt art. Dette antyder at de konsekvenser bygningsrådets 
avgjørelse vil ha for de berørte parter bør tillegge en viss vekt. 91  
Av dette må det sluttes at Sivilombudsmannen mener at jo større betydning den 
privatrettslige rettigheten har for den utenforstående tredjemann, jo mer skjerpet er 
undersøkelsesplikten. Det å rangere de ulike privatrettslige rettighetene kan imidlertid 
by på problemer. Inngrep i eiendomsretten må imidlertid ansees som det som gir størst 
konsekvenser for de som er berørt. Undersøkelsesplikten når det gjelder andre 
rettigheter må derfor ansees som mindre omfattende for bygningsmyndighetene. Hva 
dette skillet har å si for bygningsmyndighetene i praksis sier Sivilombudsmannen ikke 
noe om.   
4.4.3 Forarbeider til ny lov 
I forarbeidene til ny lov er det sagt lite om hva undersøkelsesplikten konkret innebærer, 
men også departementet har lagt til grunn at kontradiksjonsprinsippet vil gjelde, se 
punkt 4.3.4. Som eksempel på hva bygningsmyndighetene skal gjøre har departementet 
uttalt at man ikke vil ha plikt til å varsle bortfester, men at man kanskje vil ha plikt til å 
varsle leietaker hvis eier søker om rivingstillatelse.92 Av dette må det sluttes at jo større 
betydning avgjørelsen har for tredjemann, jo viktigere er avgjørelsen for tredjemann, og 
dermed kreves det mer av bygningsmyndighetene. Dette er i samsvar med 
Sivilombudsmannens oppfatning, se punkt 4.4.2.3.   
4.4.4 Reelle hensyn 
Flere rettskilder har altså lagt til grunn at hva som kreves av bygningsmyndighetene 
avhenger av hvilken type innsigelse som gjøres gjeldende. Det er imidlertid også viktig 
å se hen til at det er svært ulike tiltak som krever byggetillatelse etter plbl §93, alt fra 
fasadeendring, bruksendring og oppføring av innhegning til oppføring og riving av 
bygg. Det kan derfor være naturlig å kreve at bygningsmyndighetene er grundigere i 
mer omfattende tiltak, enn i mindre tiltak. Hensynet til tredjemann er ikke så sterkt hvis 
                                                
91
 Årsmeldingen 1979 s.65. 
92
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.80. 
   
34
det gjelder mindre inngripende tiltak, samtidig som det vil være for ressurskrevende for 
bygningsmyndighetene hvis man skal kreve like grundige undersøkelser både ved enkle 
tiltak som ved svært omfattende tiltak. Man vil imidlertid få en svært uoversiktlig 
undersøkelsesplikt hvis grundigheten skal variere med både tiltaket og med innsigelsen. 
Dette kan ikke være avgjørende, da det er stor forskjell på en oppføring av innhegning i 
strid med festekontrakt og en riving av hus på fremmed grunn. Man må derfor legges til 
grunn at bygningsmyndighetene både må se hen til tiltaket og innsigelsen når man 
avgjør hvor grundig undersøkelsene skal være.  
Hensynet til tredjemann vil derfor ha betydning for hva undersøkelsesplikten krever av 
bygningsmyndighetene. Dette må imidlertid være en objektiv vurdering, ikke en 
subjektiv vurdering basert på hensynet til den konkrete tredjemann. Man må derfor 
hensynta hvilken krenkelse tiltaket normalt vil påføre tredjemann.  
Ettersom plan- og bygningsloven pålegger tiltakshaver å gi de nødvendige 
opplysningene, er det naturlig at undersøkelsesplikten først og fremst omfatter en plikt 
til å undersøke den fremlagte dokumentasjon og den dokumentasjon tredjemann 
kommer med, samt å etterspørre ytterligere dokumentasjon fra tiltakshaver eller 
tredjemann. En plikt til å foreta undersøkelser utover dette, altså finne dokumentasjon 
på egen hånd, vil lett medføre mye tidsbruk. Både hensynet til forvaltningen og 
hensynet til tiltakshaver taler derfor for å begrense undersøkelsesplikten til å etterspørre 
dokumentasjon og å kontrollere fremlagt dokumentasjon.   
Som nevnt ovenfor har ikke bygningsmyndighetene forutsetninger for å vurdere 
kompliserte og uklare privatrettslige forhold. Grundigheten av undersøkelsene kan 
derfor ikke gå lenger enn det bygningsmyndighetenes kompetanse tilsier. Her kan man 
ikke operere med en individuell begrensning av plikten, da søknaden vil få ulik 
behandling avhengig av saksbehandleren. En slik begrensning vil derfor være i strid 
med likhetsprinsippet og man må legge til grunn det generelle kunnskapsnivået hos 
bygningsmyndighetene. Ettersom mange saksbehandlere ikke har juridisk utdannelse 
tilsier dette at undersøkelsesplikten ikke kan omfatte kompliserte rettslige 
problemstillinger som for eksempel hevd og avtaletolkning. Denne begrensningen har 
også Sivilombudsmannen lagt til grunn.   
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4.5 Konklusjon 
Etter forvaltningsloven §17 første ledd er det grunnlag for å kreve at 
bygningsmyndighetene undersøker privatrettslige forhold når det kommer innsigelser 
fra en utenforstående tredjemann. Formålet med undersøkelsesplikten er å klargjøre de 
privatrettslige forholdene, men ikke avgjøre tvisten.  Undersøkelsesplikten omfatter en 
plikt til å varsle de opplysningene angår om sakens opplysninger, 
kontradiksjonsprinsippet, å undersøke den dokumentasjonen som er kommet inn og å be 
om ytterligere dokumentasjon dersom dette er nødvendig. Gjelder innsigelsen et 
privatrettslig forhold av stor betydning for tredjemann, for eksempel eiendomsrett, må 
det kreves at bygningsmyndighetene er mer grundig i sine undersøkelser. Det samme 
må gjelde dersom tiltaket etter sin art er svært inngripende.  
   
36
5. HJEMMEL OG OMFANG AV UNDERSØKELSESRETTEN  
Av og til kan bygningsmyndighetene ønske å foreta undersøkelser av privatrettslige 
forhold, selv om de ikke har noen undersøkelsesplikt. For eksempel kan kommunen ved 
gjennomgang av søknaden få mistanke om at opplysninger ikke er riktige eller at 
kommunen har kunnskap om forhold som ikke stemmer overens med søknaden.   
Andenæs har uttalt at legalitetsprinsippet ikke kan være til hinder for at 
bygningsmyndighetene ser på privatrettslige forhold.93 Dette må være selvsagt, ettersom 
undersøkelser i seg selv ikke innebærer noe inngrep i borgernes rettssvære. Men 
undersøkelser vil medføre økt saksbehandling, som igjen vil medføre økte kostnader 
som blir belastet tiltakshaver etter selvkostprinsippet. Dette må imidlertid være rimelig. 
Det er tiltakshaver som har skapt et behov for undersøkelser, på grunn av manglende 
eller feilaktige opplysninger. Derimot kan det ikke være rimelig at kommunen på eget 
initiativ gjennomfører undersøkelser i saker hvor søknaden fremstår som fullstendig og 
kommunen ikke har holdepunkter for å betvile søknadens innhold. Dette vil da medføre 
økte saksbehandlingskostnader for enkelte tiltakshavere eller generelt økte gebyrsatser, 
uten at det har vært nødvendig å pådra disse kostnadene. En undersøkelsesrett bør 
derfor forbeholdes de tilfeller hvor kommunen har mistanke eller kunnskap om 
feilaktige eller manglende opplysninger.   
Man må også sette grenser for hvor langt undersøkelsesretten bør gå. Som behandlet 
ovenfor i punkt 4.4.4 er bygningsmyndighetenes undersøkelsesplikt begrenset. En av 
begrensningene er begrunnet i bygningsmyndighetenes ofte manglende kompetanse når 
det gjelder kompliserte privatrettslige problemstillinger. Bygningsmyndighetene skal 
derfor kun ta stilling til spørsmål som kan avgjøres med en rimelig grad av 
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sikkerhet .94 Denne begrensningen må gjelde også her, slik at kommunen ikke på eget 
initiativ kan gå lenger i rettslige vurderinger enn etter undersøkelsesplikten.   
At undersøkelsene kan føre til at søknaden bør avvises, se punkt 6 nedenfor, kan ikke ha 
betydning for om kommunen skal kunne foreta undersøkelser. De hensyn som 
begrunner en avvisning vil gjøre seg gjeldende også her, slik at avvisning ikke er 
problematisk. Derimot kan en undersøkelsesrett bli praktisert enda mer tilfeldig enn 
undersøkelsesplikten er i dag, ettersom bygningsmyndighetene er gitt fritt skjønn i 
vurderingen av om de vil bruke retten eller ikke. Bygningsmyndighetene bør derfor 
være forsiktige med å foreta undersøkelser på eget initiativ. 
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6. HJEMMEL OG OMFANG AV AVVISNINGSRETTEN 
6.1 Innledning 
Bygningsmyndighetene har rett til å avslå en byggesøknad dersom vilkårene i plan- og 
bygningsloven ikke er oppfylt. Dette gjelder også dersom privatrettslige forhold som 
loven oppstiller som vilkår ikke er tilstede, for eksempel manglende adkomst etter §66 
nr.1.95 Derimot vil bygningsmyndighetene ikke ha en rett til å avslå søknaden på grunn 
av privatrettslige forhold som ikke er vilkår etter plan- og bygningsloven.   
Sivilombudsmannen har imidlertid lagt til grunn at bygningsmyndighetene vil ha en rett 
til å avvise saken på grunn av privatrettslige forhold. Både dersom det er klart  at 
tiltakshaver ikke har de nødvendige privatrettslige rettighetene og dersom tiltakshaver 
ikke har sannsynliggjort at han har disse rettighetene, mener Sivilombudsmannen at 
kommunen kan avvise søknaden, se punkt 6.2.  
I retningslinjene fra 2005-uttalelsen sier Sivilombudsmannen at søknaden må avvises
hvis det er klart at tiltakshaver ikke har eller vil få de nødvendige privatrettslige 
rettighetene. Et annet sted i 2005-uttalelsen sies det at søknaden bør  avvises. Det kan 
derfor problematiseres hvorvidt Sivilombudsmannen har lagt til grunn en avvisingsplikt 
eller avvisningsrett. I 2005-saken uttalte Sivilombudsmannen at: den beste løsningen 
[synes] å være at søknaden avvises og I 2002-uttalelsens retningslinjer sies det at i 
enkelte tilfeller må plan- og bygningsmyndighetene kunne avvise saken . 
Retningslinjene fra 2005 bør etter dette tolkes slik at Sivilombudsmannen har ment at 
kommunen bør anvende sin avvisningsrett i de klare tilfellene, ikke at kommunen vil ha 
en plikt til å avvise i disse tilfelle.  
Det må etter dette sies at kommunen er gitt en avvisningsrett, ingen avvisningsplikt. 
Kommunen er dermed gitt fritt skjønn i vurderingen av hvorvidt søknaden skal avvises 
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eller ikke.96 Kommunen er imidlertid kun gitt fritt skjønn i vurderingen om man skal 
bruke avvisningsretten, men er ikke gitt en rett til å avvise etter fritt skjønn. Dersom 
kommunen avviser uten at vilkårene for avvisning er oppfylt vil dette være en 
rettsanvendelsesfeil.   
Hvis kommunen skal kunne avvise saken må man med rimelighet kunne kreve at de 
først foretar begrensede undersøkelser for å hindre misforståelser og avvisning på feil 
grunnlag. Man må derfor se avvisningsretten og undersøkelsesplikten i sammenheng. Jo 
videre avvisningsrett som legges til grunn, jo mer omfattende må undersøkelsesplikten 
være. På den annen side vil en snever avvisningsrett ikke kreve mer enn en snever 
undersøkelsesplikt.   
Det kan anføres flere forskjellige hjemler for avvisningsretten; blant annet sløsing med 
forvaltningens ressurser og manglende rettslig interesse. Spørsmålet blir om et av disse 
grunnlagene hjemler en avvisningsrett. Først redegjøres det for den avvisningsrett 
Sivilombudsmannen har lagt til grunn i punkt 6.2 og hvordan andre rettskilder stiller 
seg til dette i punkt 6.3, før de rettslige grunnlagene som er lagt til grunn som hjemmel 
for avvisningsretten drøftes i punkt 6.4.   
6.2 Sivilombudsmannens praksis 
6.2.1 Avvisning i de klare tilfellene 
Sivilombudsmannen har lagt til grunn at i saker hvor det er klart at tiltakshaver verken 
har eller vil få det nødvendige privatrettslige grunnlaget for gjennomføring av tiltaket
vil saken kunne avvises.97 Hva som ligger i beviskravet klart  er i noen grad behandlet 
ovenfor i punkt 4.4.2.2. Som nevnt må det kreves mer enn alminnelig 
sannsynlighetsovervekt for å oppfylle beviskravet, men det kreves ikke at det er 
åpenbart at tiltakshaver ikke har eller vil få de nødvendige rettighetene. Er beviskravet 
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oppfylt vil bygningsmyndighetene kunne avvise saken. Det er uten betydning om 
forholdet er å anse som klart først etter undersøkelser er gjennomført eller om forholdet 
har vært klart hele tiden.   
En byggetillatelse bortfaller i henhold til plbl §96 første ledd etter 3 år. Det er derfor 
naturlig at man, i vurderingen av om tiltakshaver vil få det nødvendige privatrettslige 
grunnlaget i fremtiden, setter 3 år som tidsramme for vurderingen. Er det klart  at 
tiltakshaver ikke vil få de nødvendige rettighetene innen denne perioden, kan saken 
avvises.   
6.2.2 Avvisning etter alminnelige sannsynlighetsbetraktninger  
De hensynene Sivilombudsmannen mener ligger bak en avvisningsrett når det er 
klart at tiltakshaver ikke har de nødvendige privatrettslige rettigheter, mener han 
også må gjelde hvor det privatrettslige grunnlaget er uklart og usikkert og tiltakshaver 
selv er den nærmest til å avklare dette .98 Også i disse tilfellene vil 
bygningsmyndighetene ha en rett til å avvise saken.   
Her er det da snakk om forhold som fremdeles fremstår som uklare etter at 
bygningsmyndighetene har gjennomført sin undersøkelsesplikt. Avvisningsspørsmålet 
skal da avgjøres ut i fra alminnelige sannsynlighetsbetraktninger og man skal vurdere 
om tiltakshaver har sannsynliggjort sin rett i en slik grad at søknaden kan behandles, 
eller om behandlingen bør utstå til det privatrettslige er avklart .99 Her må man både ta 
stilling til beviskravene og hvem som har bevisbyrden.  
6.2.2.1 Bevisbyrden 
Det klare utgangspunktet i privatrettslig sammenheng er at man ikke har rett 
til å bygge på annen manns grunn. Det er den som hevder å ha en slik rett som 
gjennom dokumentasjon eller på annen måte må sannsynliggjøre dette. 100 
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Eiers fulle råderett er således lagt til grunn. Det vil si at dersom tiltakshaver er eier av 
eiendommen må den som kommer med innsigelsene sannsynliggjøre at tiltakshaver 
ikke har rett til å gjennomføre tiltaket. Hvis det gjelder tiltak på fremmed grunn må 
tiltakshaver sannsynliggjøre sin rett.101 Bevisbyrden ligger således på den som ikke er 
eier av eiendommen. Som drøftet ovenfor i punkt 4.3.2.2 må det legges til grunn at det 
er hjemmelshaver som er eier , men reell eier vil normalt klare å bevise sin rett slik at 
forholdet ansees som klart . Det vil derfor først og fremst bli aktuelt med en 
alminnelig sannsynlighetsvurdering ved innsigelser fra tredjemann om begrensninger i 
tiltakshavers rett til å disponere egen eiendom og ved tiltak på fremmed grunn, hvor 
tiltakshaver har en mer uklar rett til å disponere over eiendommen, for eksempel 
hevdede rettigheter eller uklare avtalerettslige rettigheter.  
6.2.2.2 Beviskravene 
Det neste spørsmålet blir hva som ligger i sannsynliggjøre . Sivilombudsmannen har 
uttalt at begrepet kan trenge en nærmere presisering og muligens en innsnevring, men 
det er ikke uttalt noe om hvilken forståelse som skal legges til grunn. Hvorvidt noe er 
sannsynliggjort vil imidlertid være en konkret vurdering fra sak til sak, avhengig av 
situasjonen og hvilken type tvist det er snakk om.102   
Vanligvis er noe sannsynliggjort hvis det er mest sannsynlig, altså mer enn 50% 
sannsynlighet. Når Sivilombudsmannen sier at avvisningsspørsmålet skal avgjøres ut 
fra en konkret sannsynlighetsvurdering  er det naturlig å tro at det som fremstår som 
mest sannsynlig skal legges til grunn.103   
Klagesakene Sivilombudsmannen har behandlet kan gi veiledning i når noe er 
sannsynliggjort. I 1979-saken var tiltakshavers rett sannsynliggjort med en ikke-tinglyst 
kjøpekontrakt på tiltakshavers eiendom som ga seterettigheter på en annen eiendom. 
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Kontrakten måtte ansees å ha en viss rettslig betydning på tross av uenighet om dens 
opprinnelse og rettsvern. I saken fra 1995 mente Sivilombudsmannen at tiltakshaver 
hadde sannsynliggjort sin rett til å føre opp hvilebu, fordi han hadde en beiterett til 
området. Hvorvidt en beitrett ga rett til hvilebu var et tvilsomt juridisk spørsmål som 
bygningsmyndighetene ikke tok stilling til. I 2005-saken var retten ikke sannsynliggjort. 
Tiltakshaver hevdet en muntlig avtale fra 1926 hadde gitt rett til å oppføre hytta, men 
det forelå ingen skriftlig dokumentasjon. Av disse sakene må det dermed sluttes at det 
må foreligge noen form for dokumentasjon for at retten skal være sannsynliggjort.  
Ved behandlingen av 2005-saken uttalte Sivilombudsmannen at saken skilte seg fra 
1995-saken, fordi 1995-saken gjaldt spørsmålet om omfanget av en rett, om beiteretten 
ga rett til hvilebu, mens 2005-saken gjaldt hvorvidt man hadde en rett i det hele tatt. 
Dette medfører at det vil være lettere å sannsynliggjøre ens rett hvis det gjelder 
omfanget av en rett, enn når det er uklart om man har en rett i det hele tatt. Det er 
imidlertid tvilsomt om Sivilombudsmannen har lagt dette til grunn i sin praksis. I 1979-
saken var spørsmålet hvorvidt tiltakshaver hadde seterrettigheter. En slik rett fulgte ikke 
av hans eiendomsrett til gårdsbruket og måtte derfor følge av særskilt avtale. Det var 
derfor avgjørende hvilken kjøpekontrakt som skulle legges til grunn. Spørsmålet var 
derfor hvorvidt det var inngått avtale om seterrettigheter eller ikke, ikke hvorvidt 
gårdsbruket omfattet en seterrettighet. Denne tankegangen er dermed ikke etterfulgt i 
Sivilombudsmannens praksis.   
6.3 Andre rettskilders oppfatning 
Det er ikke mange rettskilder som har tatt stilling til hvorvidt bygningsmyndighetene 
har en avvisningsrett. Spørsmålet behandles verken i forarbeider eller rettspraksis, men 
spørsmålet er i noen grad behandlet i juridisk teori.    
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Schulze og Ditlefsen uttaler at  
grunneieren kan ha interesse av å få søknaden om byggetillatelse behandlet og 
godkjent mens han arbeider med de private grunnspørsmål, og bygningsrådet 
bør derfor ikke kunne avvise søknaden .104 
På den andre side mener de at bygningsmyndighetene må ha mulighet til å avvente 
behandling av en søknad hvor tiltakshaver ikke har innhentet nødvendig samtykke fra 
andre offentlige myndigheter.105 Her trekkes det altså et skille mellom privatrettslige og 
offentligrettslige forhold, slik at bygningsmyndighetene ikke vil ha en avvisningsrett for 
privatrettslige forhold. Greve derimot, kan sies å være svært restriktiv og åpner heller 
ikke for avvisning på grunn av offentligrettslige forhold:  
I praksis har man hevdet at bygningsrådet som representant for det offentlige 
ikke kan godkjenne en bruk av en eiendom som strider mot klausul eller 
lignende gitt av annen offentlig myndighet. Det kan ikke være riktig da 
bygningsmyndighetene må ha hjemmel for sine vedtak i rettskilder av 
bygningsrettslig art. Det offentlige må ivareta sine interesser på annen 
måte. 106  
Sandvik har uttalt at byggetillatelse kan gis  der hvor søkeren overhodet ikke 
pretenderer å ha noen aktuell rett til eiendommen, men søker ut fra en forventing om at 
han vil få erverve eiendommen .107 Altså åpner han ikke for en avvisning på grunn av 
privatrettslige forhold. Det er interessant å sammenligne denne uttalelsen med 
Sivilombudsmannens uttalelse om at tiltakshaver i det minste må pretendere å ha de 
nødvendige rettigheter for at forholdet skal være klart  og søknaden kan behandles. 
Her ser man at Sandvik og Sivilombudsmannen har ulikt syn på når en sak skal 
behandles.108    
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 Schulze og Ditlefsen s.316. 
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 Schulze og Ditlefsen s.317. 
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 Greve s.49. 
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 Sandvik s.13-15.  
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 Årsmeldingen 2005 s.30, side 32. Se punkt 4.4.2.2. 
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Fleischer har uttalt om §95 nr.2: 
Dette må ikke misforstås dit hen at bygningsrådet plikter å utstede en 
byggetillatelse når det er klart at byggverket vil være lovstridig som følge av en 
annen lov enn bygningsloven. Men det er klart nok at rådet ikke har noen 
alminnelig plikt til å vurdere forholdet til andre lover eller ulemper og fordeler 
ved byggverket generelt. 109  
Fleischer begrenser altså ikke avvisningsretten til offentligrettslige forhold, men til 
lovstridighet etter en annen lov en bygningsloven . Dette begrepet vil etter sin ordlyd 
også omfatte privatrettslige lover, og uttalelsen må derfor tolkes som støtte for en 
avvisningsrett i de klare tilfellene.   
Departementet åpnet i 1979-saken for en snever avvisningsrett i de tilfeller det var helt 
klart at søkeren ikke har eller vil få noen rett til å disponere eiendommen .110 Også 
lovavdelingen åpner i sin uttalelse for en avvisning i de klare tilfellene.111 I forarbeidene 
til ny plan- og bygningslov uttales det at utover de tilfeller hvor privatrettslige forhold 
er vilkår eller relevante skjønnsmomenter; 
har kommunen ut fra lov og forarbeider ingen alminnelig plikt til å påse at 
tiltaket ikke kommer i strid med privatrettslige forhold. Det betyr imidlertid ikke 
at kommunen plikter å utstede tillatelse når det er åpenbart at tiltaket kommer i 
strid med et privatrettslig forhold. 112  
Altså støtter forarbeidene en avvisningsrett hvis det er klart  at de privatrettslige 
forhold mangler.   
De rettskilder som har åpnet for en avvisningsrett, har kun åpnet for avvisning der 
forholdet er klart , altså en snevrere avvisningsrett enn det Sivilombudsmannen har 
lagt til grunn. Avvisning på grunn av alminnelige sannsynlighetsbetraktninger er det 
kun Sivilombudsmannen som åpner for.  
                                                
109
 Fleischer I s.467. Artikkelen behandler forholdet mellom naboloven og gitt byggetillatelse. 
110
 Årsmeldingen 1979 s.65. 
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 Lovavdelingens uttalelse av 1.april 1980. 
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 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.80. 
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6.4 Hvilken hjemmel har avvisningsretten? 
6.4.1 Forvaltningens ressurser 
Både Sivilombudsmannen og Kommunaldepartementet har uttalt at behandlingen av 
enkelte søknader vil være en sløsing av forvaltningens ressurser.113 Spørsmålet blir 
derfor om hensynet til forvaltningen og dens ressurser kan begrunne en avvisningsrett.  
I de sakene hvor det er klart at tiltakshaver verken har eller vil få det nødvendige 
privatrettslige grunnlaget for gjennomføring av tiltaket  er det klart at tiltakshaver ikke 
vil kunne bruke den byggetillatelsen han får, i hvert fall ikke umiddelbart. 
Bygningsmyndighetene vil da bruke ressurser, både i form av tid og penger, på en 
byggetillatelse som neppe vil bli gjennomført. Det må være klart at en behandling av 
disse sakene vil være en sløsing med bygningsmyndighetenes ressurser. Avvisning må 
derfor kunne hjemles i hensynet til forvaltningen og dens ressurser.   
I de sakene hvor tiltakshavers rett ikke er sannsynliggjort vil det ikke nødvendigvis 
være slik at byggetillatelsen aldri vil bli benyttet. Her vil det være slik at 
bygningsmyndighetene ser det som mer sannsynlig at byggetillatelsen ikke bli brukt, 
enn at den blir det. Det er imidlertid verken klart at byggetillatelsen vil bortfalle eller 
usannsynlig at det vil bli bygget i samsvar med byggetillatelsen. Den samme 
begrunnelsen for avvisning i klart -tilfellene gjør seg derfor ikke gjeldende her, 
ettersom tiltakshaver kan få nytte av tillatelsen.  
En behandling av saker som kunne vært avvist medfører ikke kostnader for 
bygningsmyndighetene, men vil binde opp ressurser der og da. Selvkostprinsippet er 
lagt til grunn for byggesaksbehandlingen, og det vil derfor i utgangspunktet ikke påløpe 
økonomiske kostnader for kommunen ved behandling av byggetillatelsen, da 
kostnadene skal bæres av tiltakshaver.114   
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 Se årsmeldingen 2005 s.30 og departementets brev inntatt i årsmeldingen 1979 s.65. 
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Det er ikke gitt at avvisning av saken vil medføre kortere saksbehandlingstid enn en 
realitetsbehandling av saken. Som nevnt innledningsvis vil en avvisningsrett måtte sees 
i sammenheng med undersøkelsesplikten. En vid avvisningsrett fører derfor til en 
omfattende undersøkelsesplikt, som igjen kan føre til lengre saksbehandlingstid og økte 
kostnader for tiltakshaver. En avvisning etter alminnelige sannsynlighetsbetraktninger 
vil derfor medføre at bygningsmyndighetene må bruke mer tid på undersøkelsesplikten, 
enn ved avvisning i de tilfellene det er klart  at tiltakshaver ikke har eller vil få en rett. 
Det er således ikke usannsynlig at den tidsbesparelse det vil være å avvise saken vil gå 
opp i opp med tiden som brukes til å undersøke saken. Avvisning kan derfor føre til like 
store kostnader for tiltakshaver som en realitetsbehandling.115 En avvisning etter 
alminnelige sannsynlighetsbetraktninger kan dermed ikke sies å være verken kostnads- 
eller tidsbesparende for forvaltningen og kan ikke begrunnes i en sløsing med 
forvaltningens ressurser.   
6.4.2 Rettslig interesse 
I tillegg til begrunnelsen om sløsing med forvaltningens ressurser har 
Sivilombudsmannen uttalt at saken kan avvises fordi tiltakshaver ikke vil ha noen 
rettslig interesse i få saken behandlet.116 Denne ordlyden har også forarbeidene til ny 
lov brukt i sin omtale av gjeldende rett.117 Begrepet rettslig interesse  er anvendt i 
sivilprosessretten som en absolutt prosessforutsetning for å få en sak behandlet av 
domstolene.118 I forhold til kravet om søksmålsinteresse innebærer dette at det må være 
et behov for en rettslig avklaring, samt at det stilles krav til en viss aktualitet. Tvisten 
kan gjelde et fremtidig forhold som det er uklart om vil inntre, men det må trekkes en 
                                                
115
 Ser man på Oslo Kommunes gebyrregulativ for plan- og bygningsetaten i 2007 sies det her i §1-6 at 
når man har en avbrutt sak, og tiltakhaver er årsak til dette, skal det betales et gebyr tilsvarende det 
arbeidet kommunen har utført basert på timespris, men begrenset oppad til 75% av satsene. Det vil si at 
gebyrene ved avvisning ofte vil være lavere enn ved behandling, selv om arbeidet og kostnaden for 
kommunen kan være like store. Økt saksbehandlingstid ved avvisning vil imidlertid føre til generelt 
lengre saksbehandling, som igjen medfører at gebyrene heves. 
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 Årsmeldingen 2005 s.30 og 2002 s.35. 
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 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.80. 
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 Se Tvisteloven I s.34. Bestemmelsen er nå videreført i tvisteloven §1-3. 
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grense mot de tilfeller hvor det er rent hypotetisk at forholdet vil bli aktuelt.119 I forhold 
til byggesaksbehandlingen er det avgjørende hvorvidt tiltakshaver har et behov for å få 
byggesøknaden behandlet, nærmere bestemt kravet til aktualitet. Problemstillingen blir 
dermed om det kun er hypotetisk at tiltakshaver vil få de nødvendige privatrettslige 
rettighetene, slik at avvisning kan skje.   
Det er uklart om man har ment å bruke en analogi fra tvistemålsloven §54 eller om det 
er de reelle hensynene bak regelen om rettslig interesse som anvendes. Det kan også 
spørres om man egentlig har ment å si rettslig klageinteresse  i samsvar med 
forvaltningsloven §28. Begrepene er forutsatt tolket likt, men rettslig klageinteresse skal 
også omfatte klage over rimeligheten eller hensiktsmessigheten av avgjørelsen.120  
Avvisning i de klare tilfellene kan skje når det er klart at tiltakshaver ikke har eller vil 
få noen rett . Klart  må innebære at det ikke er noen sannsynlighet for at tiltakshaver 
vil få de nødvendige rettigheter, altså at man ikke har noen utsikter til å skaffe seg 
retten. Da må det sies at tiltakshavers rett kun er hypotetisk, og at han mangler 
nødvendig rettslig interesse i å få søknaden behandlet.   
For å avvise etter alminnelige sannsynlighetsvurderinger må det være mest sannsynlig 
at tiltakshaver ikke har de nødvendige privatrettslige rettighetene. Dette betyr imidlertid 
kun at det er mer sannsynlig at tiltakshaver ikke har rettighetene, enn at han har 
rettighetene. Det kan imidlertid ikke sluttes at tiltakshavers rett kun er hypotetisk. Selv 
om tiltakshavers rett ikke er sannsynliggjort kan det være et behov for avklaring. Kravet 
til aktualitet vil da være oppfylt, og tiltakshaver vil ha rettslig interesse .   
                                                
119
 Sammenlign Rt.2006 s.769 hvor den fremtidige myndighetsutøvelsen var så hypotetisk at 
aktualitetskravet ikke var oppfylt.  
120
 Eckhoff og Smith s.264 og Smith II s.448. 
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6.4.3 Andre reelle hensyn 
Som drøftelsen ovenfor viser er det først og fremst hensynet til bygningsmyndighetene 
som er departementets begrunnelse for en avvisningsrett. Sivilombudsmannen 
begrunner derimot reelt sett avvisningsplikten i hensynet til tredjemann. Som argument 
for avvisningsretten anfører han at en byggetillatelse kan legge til rette for en utnyttelse 
som kan medføre at en tredjemann får sine rettigheter krenket, og at offentlige 
myndigheter ikke skal bidra til gjennomføringen av slike rettstridige tiltak. 
Sivilombudsmannen mener derfor at det i en rekke tilfeller vil være mer rimelig å legge 
søksmålsbyrden til tiltakshaver enn den utenforstående tredjepart, slik at 
byggesøknaden derfor må kunne avvises inntil det privatrettslige er avklart.121 Også 
dette hensynet vil kun være aktuelt hvor det er klart at tiltakshaver ikke har de 
privatrettslige rettighetene. Hvis det kun er sannsynlig at han ikke har det, kan det ikke 
sies at det offentlige bidrar til gjennomføringen av rettstridige tiltak. Skal denne 
begrunnelsen legges til grunn vil man måtte kreve absolutt kunnskap om at tiltakshaver 
har rett til å gjennomføre tiltaket, noe som vil være umulig å gjennomføre i praksis.   
Det er viktig her å ta med i vurderingen at tiltakshaver har rettskrav på byggetillatelse 
etter plan- og bygningsloven §95 nr.2 når lovens vilkårene er oppfylt. De reelle hensyn 
som taler for en avvisning må derfor holdes opp mot tiltakshavers rettskrav på 
byggetillatelse.   
6.5 Konklusjon 
Hensynet til forvaltningen og dens ressurser, sammenholdt med tiltakshavers 
manglende behov for behandling av saken, er tilstrekkelig for å kunne begrunne en 
avvisning av saker i de klare tilfellene. Derimot kan det ikke sies å være hjemmel for å 
avvise en sak etter alminnelige sannsynlighetsbetraktninger, da hensynet til 
tiltakshavers rettskrav på byggetillatelse må veie tyngre enn hensynet til tredjemann og 
hensynet til forvaltningen i disse tilfellene.   
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 Årsmeldingen 2005 s.30. 
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7. FORSLAG TIL NY PLAN- OG BYGNINGSLOV 
7.1 Innledning 
I april 2008 la Kommunal- og regionaldepartementet frem forslag til byggesaksdelen i 
ny plan- og bygningslov. Her foreslår departementet å lovfeste reglene om 
bygningsmyndighetenes behandling av privatrettslige forhold:  
§21-6 Privatrettslige forhold 
Med mindre annet følger av loven her, skal bygningsmyndighetene ikke ta 
stilling til privatrettslige forhold ved behandling av byggesøknader. Dersom det 
fremstår som klart for bygningsmyndighetene at tiltakshaver ikke har de 
privatrettslige rettigheter søknaden forutsetter, kan søknaden avvises. Eventuell 
tillatelse etter denne lov innebærer ingen avgjørelse av privatrettslige forhold. 
Kommunen kan fastsette frist for tiltakshaver for supplering av søknaden. 122  
7.2 Utgangspunktet 
Saksbehandlingsreglene er noe endret i den nye loven, men utgangspunktet om at 
kommunen skal gi tillatelse dersom tiltaket ikke er i strid med bestemmelser gitt i eller 
i medhold av denne loven  er videreført.123 I tillegg foreslås det å lovfeste 
utgangspunktet om at privatrettslige forhold faller utenfor det bygningsmyndighetene 
skal ta stilling til. Med mindre annet følger av loven her  presiserer unntaket for de 
tilfeller der privatrettslige forhold er oppstilt som vilkår eller skjønnsmomenter i 
loven.124   
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 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.368. 
123
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.368, forslag til §21-4 første ledd. 
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 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.322. 
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7.3 Undersøkelsesplikten 
Departementet foreslår ikke å lovfeste bygningsmyndighetenes undersøkelsesplikt, men 
det følger av forarbeidene at bygningsmyndighetene skal ha en begrenset 
undersøkelsesplikt. I forarbeidene har departementet uttalt at man tar sikte på å 
kodifisere og klargjøre gjeldende rett når det gjelder undersøkelsesplikten.125 
Proposisjonen har en gjennomgang av gjeldende rett på området, se punkt 4.3.4 og 4.4.3 
ovenfor. I den forbindelse uttalte departementet at Sivilombudsmannens retningslinjer 
kan synes å anvise en for omfattende undersøkelsesplikt for 
bygningsmyndighetene .126 Det må derfor klargjøres hva som vil være gjeldende rett 
etter den nye loven.  
7.3.1 Hensynene bak lovforslaget 
Departementets begrunnelse for å begrense undersøkelsesplikten er at man ikke ønsker 
at bygningsmyndighetene må bruke betydelige ressurser på å avklare privatrettslige 
forhold. Samtidig vises det til at bygningsmyndighetene i mange tilfeller ikke har den 
nødvendige kompetanse til å avklare kompliserte privatrettslige spørsmål. Man kan 
derfor ikke garantere at kommunen kan foreta en grundig vurdering av alle sider av 
saken før den avvises.127 Bak dette ligger altså hensynet til rettferdig behandling og et 
ønske om å sikre riktige avgjørelser.  
7.3.2 Når har bygningsmyndighetene en undersøkelsesplikt? 
Forarbeidene sier lite om undersøkelsesplikten, men uttaler at kommunen ikke har en 
generell plikt til å undersøke hjemmelsforholdene.128 Når bygningsmyndighetene ikke 
skal sjekke hvem som er hjemmelshaver av eiendommen, kan de heller ikke pålegges 
en undersøkelsesplikt ved tiltak på fremmed grunn av eget initiativ, ettersom man ikke 
vil ha grunnlag for å vite hvorvidt tiltaket er på fremmed eller egen grunn. Det nye 
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lovforslaget omfatter dermed ikke en undersøkelsesplikt på eget initiativ ved tiltak på 
fremmed grunn. Dette er i samsvar med gjeldende rett, se punkt 4.5, men motsatt av hva 
Sivilombudsmannen mener, se punkt 4.3.2.2.  
Ettersom det legges til grunn i forarbeidene at bygningsmyndighetene vil ha en 
undersøkelsesplikt, må det sluttes at undersøkelsesplikten kun utløses ved innsigelser.129 
Departementet har imidlertid ikke utelukket at bygningsmyndighetene på eget initiativ 
foretar undersøkelser, for eksempel der man har kjennskap til saken eller 
dokumentasjonen fremstår som tvilsom. Bygningsmyndighetene vil derfor ha en 
undersøkelsesrett.130  
Mange ulike typer innsigelser kan tenkes, og spørsmålet blir om samtlige skal utløse en 
undersøkelsesplikt. Som vist ovenfor i punkt 4.3.5 har bygningsmyndigheten idag en 
undersøkelsesplikt ved alle typer innsigelser. Dette er imidlertid ikke videreført i den 
nye loven. Departementet fastslår at:  
I tilfeller der det for eksempel beror på en tolkning av uklare avtalevilkår, 
negative byggeservitutter, påstander om hevdede rettigheter eller lignende, om 
tiltakshaver har det privatrettslige grunnlaget for å gjennomføre det planlagte 
tiltak på egen eiendom, må bygningsmyndighetene kunne behandle søknaden 
uten særlige undersøkelser. 131  
Videre sies det at alle problemstillinger knyttet til private råderettsforbud, herunder 
strøkservitutter, faller utenfor det bygningsmyndighetene skal undersøke. Man skal 
heller ikke foreta undersøkelser når en borettshaver eller sameier søker om tiltak på 
fellesarealene og de privatrettslige forholdene er uklare.132 Uttalelsene i forarbeidene 
må tolkes slik at uklare innsigelser som forutsetter mer omfattende undersøkelser fra 
bygningsmyndighetene, vil være unntatt fra undersøkelsesplikten. Gjelder innsigelsen et 
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52
forholdsvis klart privatrettslig forhold, for eksempel et klart avtalevilkår, vil dette utløse 
en undersøkelsesplikt.133 Skulle det komme innsigelser som forarbeidene ikke 
behandler, må man derfor tolke hvorvidt innsigelsen kan sammenlignes med de 
typetilfeller departementet har unntatt fra undersøkelsesplikten. Departementet har ikke 
uttalt hvorvidt innsigelser om manglende eiendomsrett vil utløse undersøkelsesplikten. 
Manglende eiendomsrett vil være det mest krenkende inngrepet ovenfor tredjemann og 
den mest alvorlige innsigelsen. Det må derfor kreves at undersøkelsesplikten som et 
minimum omfatter innsigelser om manglende eiendomsrett. Denne innsigelsen vil 
derfor utløse en undersøkelsesplikt, men det kan se ut til at det reelt sett er få andre 
innsigelser som vil utløse undersøkelsesplikten.   
7.3.3 Undersøkelsespliktens rekkevidde 
Ovenfor i punkt 4.5 ble det klargjort at gjeldende rett omfatter en plikt å overholde 
kontradiksjonsprinsippet, undersøke fremlagt dokumentasjonen og be om ytterligere 
dokumentasjon. Grundigheten av disse undersøkelsene varierer med hva slags type 
tiltak søknaden gjelder og hvilken type privatrettslig innsigelse som fremsettes. Det må 
avklares om det nye lovforslaget krever det samme av bygningsmyndighetene.   
Departementet har lagt til grunn at bygningsmyndighetene skal ha en begrenset rolle i 
avklaringen av privatrettslige forhold.134 Lovforslagets tredje punktum angir klart at 
bygningsmyndighetene ikke skal avgjøre av de privatrettslige forholdene. 
Departementet har lagt til grunn at dette innebærer at bygningsmyndighetene kun skal 
vurdere sannsynligheten av rettighetens eksistens så langt den har betydning for om en 
tillatelse skal gis eller ikke .135 Bygningsmyndighetene skal altså kun vurdere om 
forholdet er klart , slik at avvisningsspørsmålet kan avgjøres. Dette er i samsvar med 
gjeldende rett, se punkt 4.5.    
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 En klar innsigelse vil imidlertid forutsette minimalt med undersøkelser fra bygningsmyndighetene 
ettersom forholdet da er klart , se punkt 7.3.3. 
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Hva som kreves av bygningsmyndighetene i gjennomføringen av undersøkelsesplikten 
sier forarbeidene lite om. I lovforslagets §21-6 fjerde punktum er 
bygningsmyndighetene gitt en mulighet til å be om ytterligere informasjon fra 
tiltakshaver dersom den gitte dokumentasjon ikke er tilstrekkelig. Dette må sees som et 
utslag av kontradiksjonsprinsippet.136 Både tiltakshaver og den utenforstående 
tredjemann må derfor gis anledning til å imøtegå de opplysninger som fremkommer i 
saken. Departementet har også uttalt at bygningsmyndighetene må foreta en viss 
begrenset undersøkelse av dokumentasjon som fremlegges fra den protesterende , men 
det sies ikke hva disse undersøkelsene skal bestå i.137  
Som nevnt trekker departementet frem at bygningsmyndighetene i mange tilfeller ikke 
har kompetanse til å avgjøre kompliserte privatrettslige spørsmål.138 Begrensningen i 
gjeldende rett, se punkt 4.4.4, om at undersøkelsesplikten ikke går lenger enn det 
bygningsmyndighetenes kompetanse tilsier må dermed også gjelde etter den nye loven. 
Som nevnt ovenfor må man her legge til grunn en objektiv vurdering av 
bygningsmyndighetenes kompetanse. Det er imidlertid mindre trolig at 
problemstillingen vil bli aktuell etter den nye loven, ettersom svært mange innsigelser 
ikke skal undersøkes.   
Følgen av at flere innsigelser unntas fra undersøkelsesplikten er at grundigheten av 
undersøkelsene ikke vil være avhengig av hvilken type privatrettslig innsigelse som er 
fremsatt. Hvorvidt grundigheten skal variere med hva slags tiltak søknaden gjelder 
behandler ikke forarbeidene. Ettersom det kun vil være innsigelser om store inngrep i 
tredjemanns rettigheter, som for eksempel eiendomsrett, som vil utløse 
undersøkelsesplikten, tilsier dette at alle typer av tiltak bør forutsette like grundige 
undersøkelser.   
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 Prinsippet også lovfestet i forvaltningslovens §16, som gjelder for bygningsmyndighetene, se 
lovforslagets §1-9, Ot.prp.nr.32 (2007-2008) s.260. 
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7.4 Avvisningsretten 
Ordlyden i den foreslåtte bestemmelsen åpner for en del tolkningsspørsmål med 
henhold til avvisningsretten. Det må klargjøres når et forhold er å anse som klart , hva 
de privatrettslige rettigheter søknaden forutsetter  omfatter og hvem som har 
bevisbyrden.  
Lovbestemmelsen pålegger ikke kommunen en avvisningsplikt, men gir kommunen en 
rett til å avvise byggesøknader i enkelte tilfeller. Det faller derfor inn under kommunens 
frie skjønn å vurdere hvorvidt avvisningsretten skal benyttes eller ikke. Departementet 
påpeker imidlertid at kommunen i de åpenbare tilfellene bør velge avvisning .139 
Kommunen kan imidlertid ikke avvise med mindre vilkårene for avvisning er oppfylt. I 
så fall vil det foreligge en rettsanvendelsesfeil.140  
7.4.1 Hensynene bak lovforslaget 
Det er først og fremst hensynet til bygningsmyndighetene departementet har lagt vekt 
på. En behandling av søknader hvor tiltakshaver åpenbart mangler de privatrettslige 
rettigheter vil være sløsing med forvaltningens ressurser og dermed lite 
samfunnsøkonomisk gunstig.  
Departementet viser også til at hvis det er klart at tiltakshaver ikke har de nødvendige 
privatrettslige rettigheter, er det rimeligere at tiltakshaver får en rettslig avklaring før 
byggesøknaden blir behandlet, enn at den protesterende må gå til søksmål for å hindre 
gjennomføring av byggetillatelsen.141 Departementet anser det altså i disse tilfellene 
rimelig å plassere søksmålsbyrden hos tiltakshaver. Her bør det bemerkes at selv om 
tiltakshaver gis byggetillatelse uten å ha avklart de privatrettslige forhold, er det ikke 
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 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.99. 
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 Dette samsvarer med Sivilombudsmannens praksis, se punkt 6.1. 
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 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.99. Det står riktignok at tredjemann vil være henvist til søksmål for å 
kunne bygge, men ut i fra sammenhengen må det være opplagt at det er en skrivefeil og at departementet 
har ment at tredjemann må gå til søksmål for å stoppe byggingen. 
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nødvendigvis slik at den protesterende alltid vil måtte gå til søksmål. I mange tilfeller 
vil nok tiltakshaver forsøke å avklare de privatrettslige forhold før igangsetting.   
7.4.2 Beviskravet 
Når det fremstår som klart at tiltakshaver ikke har de privatrettslige rettighetene 
legger departementet til grunn at søknaden kan avvises. Bygningslovutvalget foreslo i 
utgangspunktet en avvisningsrett når tiltakshavers rett ikke var sannsynliggjort .142 
Departementet endret imidlertid ordlyden i det endelige lovforslaget. 143 Ettersom 
beviskravet er klart  vil det ikke være tilstrekkelig om tiltakshavers rett er kun 
sannsynliggjort. Lovforslaget avviker dermed fra det Sivilombudsmannen har lagt til 
grunn, men er i overensstemmelse med den avvisningsrett som følger av gjeldende rett, 
se punkt 6.5.  
Departementet har lagt til grunn at klart  krever mer enn alminnelig 
sannsynlighetsovervekt. Protester, som kan skape tvil om tiltakshavers rett til å 
disponere over egen eiendom, er derfor ikke tilstrekkelig til å avvise saken. Både jus og 
faktum må være klart. På den annen side kan det ikke kreves at det skal være åpenbart 
at de privatrettslige rettigheter mangler. Det må imidlertid foretas en konkret 
helhetsvurdering i hvert enkelt tilfelle hvorvidt beviskravet er oppfylt.144  
Departementet uttaler i forarbeidene at søknaden skal behandles med mindre en 
tredjepart uomtvistelig kan dokumentere at tiltakshaver åpenbart ikke kan disponere 
over sin eiendom på denne måten .145 Et annet sted presiseres det at avvisning skal være 
forbeholdt de klare tilfellene der det fremgår utvetydig av offentlige registre, dommer, 
avtaler eller lignende at tiltakshaver ikke har noen rådighet over byggetomta .146 
Bruken av ordene utvetydig og uomtvistelig  bekrefter det høye beviskravet. 
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 NOU 2005:12 s.18. 
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 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.368. Av denne grunn er de øvrige forarbeidene av begrenset verdi når det 
gjelder dette spørsmålet. 
144
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.322-323. 
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Sitatene klargjør også at forholdet som påberopes ikke bare må være klart, men det må 
også være dokumenterbart. Det vil si at rettigheter som ikke kan dokumenteres, vil ikke 
oppfylle beviskravet.   
Det høye beviskravet vil også medføre en begrensning av undersøkelsesplikten. Hvis 
den som har bevisbyrden ikke kan oppfylle beviskravet, er det liten grunn til be om 
kommentarer fra den andre parten, enten dette er tiltakshaver eller tredjemann, med 
mindre det foreligger mistanke om at dokumentasjonen ikke er reell.147 Altså vil det 
høye beviskravet redusere omfanget av bygningsmyndighetenes undersøkelsesplikt.   
7.4.3 Bevisbyrden 
Departementet mener eiers fulle råderett skal være utslagsgivende for hvor bevisbyrden 
plasseres.148 Dette fremkommer klart gjennom departementets uttalelse:  
Dersom tiltakshaver ikke kan dokumentere at han har rett til å disponere 
annen manns grunn, bør søknaden avvises [ ]. Dersom det forligger protester 
fra andre om at tiltakshaver ikke har rett til å bygge på egen grunn i samsvar 
med søknaden, bør bygningsmyndighetene behandle søknaden. 149   
Ser man bevisbyrden i sammenheng med beviskravet medfører dette at ved tiltak på 
egen grunn skal søknaden behandles til tross for protestene, med mindre tredjemann 
dokumenterer at tiltakshaver klart  ikke har rett. Gjelder det derimot tiltak på 
fremmed grunn er utgangspunktet at søknaden bør avvises, med mindre tiltakshaver 
dokumenterer at han klart  har rett.150 Avgjørende er således når man er å anse som 
eier  av eiendommen, ettersom bevisbyrden vil påhvile den som ikke er eier.   
Vurderingen av hvem som er å anse som eier  kan by på problemer. Det vanlige er at 
eier av eiendommen også er hjemmelshaver, men det er ikke nødvendigvis alltid slik. 
Eiendommen kan for eksempel være solgt, men enda ikke overskjøtet eller man kan ha 
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en proforma eier i grunnboken. Man må derfor ta stilling til hvorvidt det er de formelle 
eller de reelle eierforhold som skal legges til grunn.   
Departementet uttaler at saken kan avvises hvis tiltakshaver ikke har de privatrettslige 
rettigheter søknaden forutsetter, som at søker har hjemmel til eiendommen .151 Her er 
det altså grunnbokshjemmel som er kriteriet. Andre steder i proposisjonen vises det til 
at avvisning kan skje der tiltakshaver ikke kan vise til noen rett til å disponere 
eiendommen, når tiltakshaver ikke har fått samtykke fra eier av eiendommen og når 
tiltakshaver ikke har råderett over tomta .152 De siste formuleringene taler for at de 
reelle eierforhold skal legges til grunn. Når departementet ikke har vært konsekvent i 
sin begrepsbruk er det vanskelig å trekke en klar konklusjon, men det fremstår som 
mest sannsynlig at departementet har ment at de reelle eierforhold skal legges til grunn.   
Er man reell eier av eiendommen, men ikke hjemmelshaver, vil man i de fleste tilfeller 
kunne dokumentere ens eiendomsrett med kjøpekontrakt, skjøte eller annet. Dette vil 
normalt oppfylle det strenge beviskravet klart , slik at hvorvidt man opererer med 
hjemmel eller eiendomsrett vil derfor ikke ha stor betydning i praksis.  
7.4.4 Privatrettslige rettigheter søknaden forutsetter
Avvisning kan skje når det er klart at tiltakshaver ikke har de privatrettslige 
rettigheter søknaden forutsetter .   
Som tidligere nevnt er det mange privatrettslige rettigheter som forutsettes for å kunne 
gjennomføre en byggetillatelse. En språklig fortolkning av ordlyden taler derfor for at 
mange typer av rettigheter vil være omfattet, for eksempel, eiendomsrett, adkomst, 
samtykke fra sameie, bortfester eller lignende. Ordlyden må også omfatte at rettighetene 
ikke er begrenset gjennom avtaler eller servitutter, typisk strøkservitutter. Ses 
bestemmelsen i sammenheng med lovens øvrige bestemmelser må imidlertid uttrykket 
tolkes innskrenkende til å ikke omfatte forhold loven oppstiller som vilkår, for 
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eksempel adkomst.153 En språklig og kontekstuell fortolkning taler således for at mange 
rettigheter vil kunne gi grunnlag for avvisning av byggesøknaden.  
Departementet definerer ikke hva som faller innenfor begrepet. Avvisningsretten må 
imidlertid tolkes i sammenheng med undersøkelsesplikten. Som nevnt ovenfor i punkt 
7.3.2 er det svært mange forhold bygningsmyndighetene ikke skal hensynta. Innsigelser 
som gjelder servitutter, manglende samtykke i borettslag og uklare avtalevilkår vil ikke 
utløse en undersøkelsesplikt.154 De innsigelser som bygningsmyndighetene ikke skal 
undersøke kan dermed kun få betydning for avvisningsspørsmålet hvis innsigelsen er 
klar og dokumenterbar uten nærmere undersøkelser. Imidlertid vil sjelden innsigelser 
som er unntatt fra undersøkelsesplikt være klare og dokumenterbare, og de vil dermed 
ikke få betydning for avvisningsspørsmålet. Dette gjelder for eksempel hevd, servitutter 
og uklare avtaleforhold. Dette bekreftes av departementets uttalelse om at manglende 
hjemmel til eiendommen kan føre til avvisning, mens en byggehindrende servitutt ikke 
kan føre til en avvisning av saken.155 Det er dermed begrenset hvilke privatrettslige 
forhold som faktisk vil ha betydning for avvisningsspørsmålet.   
7.5 Sammenligning av nytt lovforslag, Sivilombudsmannens praksis og 
gjeldende rett 
Departementet har uttrykt at man ønsker å kodifisere gjeldende rett. Den 
undersøkelsesplikt og avvisningsrett som er lagt til grunn sammenfaller i stor grad med 
gjeldende rett, men både avvisningsretten og undersøkelsesplikten er mer begrenset enn 
det Sivilombudsmannen har lagt til grunn.   
Mens Sivilombudsmannen begrunner undersøkelsesplikten og avvisningsretten i 
hensynet til den utenforstående tredjemann som får sin rettighet krenket, begrunner 
departementet reglene med hensynet til bygningsmyndighetene. Ettersom 
begrunnelsene er ulike, blir omfanget av reglene også ulikt. Undersøkelsesplikten 
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Sivilombudsmannen har lagt til grunn vil skape merarbeid for bygningsmyndighetene, 
fordi man skal finne ut om innsigelsen er sannsynliggjort . En undersøkelsesplikt som 
krever så mye av bygningsmyndighetene vil ha motsatt effekt i forhold til det 
departementet ønsker, nemlig en redusert ressursbruk for bygningsmyndighetene. Dette 
må sees som bakgrunnen for at Sivilombudsmannens praksis ikke er videreført i 
lovforslaget.  
7.6 Vurdering av lovforslaget 
Departementet har uttalt at bestemmelsen tar sikte på å kodifisere gjeldende rett, men 
som vist er det vanskelig å fastslå hva gjeldende rett faktisk er.156 Det er derfor uheldig 
at departementet sier de skal kodifisere gjeldende rett. Spesielt uheldig er dette når 
Bygningslovsutvalget har gitt uttrykk for at Sivilombudsmannens praksis er å anse som 
gjeldende rett, mens departementet har lagt en annen forståelse til grunn. Det hadde 
derfor vært ønskelig om departementet hadde gitt uttrykk for at gjeldende rett avviker 
fra det Sivilombudsmannen har lagt til grunn.  
At departementet nå har foreslått å lovfeste utgangspunktet om at privatrettslige forhold 
faller utenfor bygningsmyndighetenes kompetanse er positivt. Dette kommer nå 
tydeligere frem i loven enn tidligere, men det hadde vært ønskelig om også 
undersøkelsesplikten kom tydeligere frem i lovteksten.  
På bakgrunn av Sivilombudsmannens avgjørelser kan det virke som om det er 
undersøkelsesplikten og ikke avvisningsretten som har skapt størst problemer. Det er 
derfor uheldig at departementet har valgt å unnlate å lovfeste undersøkelsesplikten, men 
utelukkende behandler dette i forarbeidene. Særlig uheldig er det når departementet har 
gitt uttrykk for at det er uklarheter rundt undersøkelsesplikten.157 Forarbeidene er 
dessuten vanskelig tilgjengelige når det gjelder forståelsen av undersøkelsesplikten, 
blant annet fordi behandlingen av avvisningsretten og undersøkelsesplikten er 
sammenblandet. Det kan se ut til at departementet mener dette er samme sak.  
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Ordlyden i lovforslaget samsvarer ikke godt med den avvisningsretten departementet 
har lagt til grunn, når det sees hen til uttalelsene i forarbeidene. Reelt sett er det snakk 
om en langt mer begrenset avvisningsrett, fordi undersøkelsesplikten slik den er 
utpenslet i forarbeidene er så snever. Tatt i betraktning det høye beviskravet 
departementet har lagt til grunn og at mange innsigelser ikke kan føre til avvisning, vil 
avvisningsretten i praksis være svært snever.  
Det har vært et ønske fra departementet å klargjøre gjeldende rett, slik at man unngår 
ulik praksis og ulike synspunkter på hvilke vurderinger bygningsmyndighetene skal 
foreta.158 Når man må gå til forarbeidene for å få klarhet i hva bestemmelsen omfatter, 
er det tvilsomt om lovforslaget innebærer en reell klargjøring. Også forarbeidene er 
vanskelig tilgjengelige og åpner for mange spørsmål, blant annet fordi beviskravet, 
bevisbyrden og hva som er en privatrettslig rettighet  behandles om hverandre.   
Uklarheten er særlig uheldig ettersom dette er regler som skal anvendes i stor grad av 
saksbehandlere uten juridisk kompetanse og privatpersoner som skal søke om 
byggetillatelse. Selv om det er vanskelig å regulere undersøkelsesplikten og 
avvisningsretten for alle situasjoner, fordi situasjonene som oppstår kan være svært 
ulike, er det grunnlag for å kritisere departementet for valget av ordlyd. Andre uttrykk 
kunne vært brukt for å tydeligere klargjøre avvisningsrettens omfang, for eksempel:   
Dersom det klart dokumenteres av tredjemann at tiltakshaver mangler de privatrettslige 
rettigheter til å gjennomføre tiltaket, kan saken avvises.  
Sett i lys av at Bygningslovsutvalgets forslag, som videreførte Sivilombudsmannens 
standpunkt, og departementets standpunkt er ulike, burde departementet endret ordlyden 
i lovforslaget i samsvar med sin egen oppfatning, og ikke videreført 
Bygningslovsutvalgets forslag.   
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Det vil bli svært interessant å se hvordan tolkning og praksis av bestemmelsen blir. Med 
det nye lovforslaget er kommunen i hvert fall gitt en tydeligere mulighet til å behandle 
alle saker som kommer inn, uavhengig av hvilke innsigelser som kommer. I og med at 
kommunen er gitt fritt skjønn i anvendelsen av avvisningsretten, kan kommunen velge å 
behandle samtlige saker som kommer inn. Fordi domstolene ikke kan overprøve 
kommunens frie skjønn, er søksmålsrisikoen begrenset.   
7.7 Eksempler 
Det kan være interessant å se på noen eksempler på privatrettslige forhold som ikke er 
behandlet i forarbeidene. Det kan tenkes mange eksempler, og nedenfor behandles tre 
aktuelle problemstillinger.   
7.7.1 Festet eiendom 
Departementet har ikke omtalt problemstillingen rundt festet eiendom spesielt i 
forarbeidene. Sivilombudsmannen har lagt til grunn at det ikke vil være noen plikt til å 
varsle bortfester ved festers tiltak på eiendommen.159 Dette mente også departementet 
var gjeldende rett før lovforslaget ettersom man uttalte at  
de vil derfor neppe ha plikt til å varsle en eier for at han skal kunne ivareta 
sine rettigheter ifølge festeavtalen .160  
En plikt til å varsle fester kan heller ikke sies å følge av lovforslaget, ettersom 
undersøkelsesplikten kun vil utløses ved innsigelser, se punkt 7.3.2. Dersom slike 
innsigelser kommer blir spørsmålet hvem som har bevisbyrden. Bortfester eier grunnen, 
mens fester leier grunnen.161 Festers rett til eiendommen er dermed avledet fra 
bortfester, slik at bortfester i utgangspunktet må sees som rette eier og fester vil ha 
bevisbyrden for sitt syn. Imidlertid er det naturlig å anta at det som var lagt til grunn 
som gjeldende rett før lovforslaget vil bli videreført, nemlig at man i egenskap av fester 
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automatisk har oppfylt kravet til klart , slik at undersøkelsesplikten er oppfylt.162 
Bortfester vil dermed måtte ha bevisbyrden.   
7.7.2 Tingsrettslig sameie 
Etter både gjeldende rett og det nye lovforslaget er det av betydning om man er eier av 
eiendommen eller ikke. En interessant problemstilling kan oppstå hvis en sameier til en 
eiendom søker om byggetillatelse, og andre sameiere kommer med innsigelser. Her kan 
man tenke seg både en søknad om bygging av hytte i en større fjelleiendom eller 
påbygning på en eksisterende hytte som eies i sameie. Spørsmålet blir om man er å anse 
som eier  av eiendommen når man ikke har eksklusiv eiendomsrett, men deler den 
med en eller flere personer. Ettersom bevisbyrden plasseres på den som ikke er eier, vil 
dette kunne ha stor betydning. Forarbeidene behandler ikke problemstillingen. Den 
beste løsningen må være at bygningsmyndighetene holder seg til utgangspunktet, at 
privatrettslige forhold faller utenfor det bygningsmyndighetene skal ta stilling til, og 
dermed behandler byggesøknaden.  
7.7.3 Fallrettigheter 
Kraftverk som ikke krever konsesjon skal behandles av kommunen som en 
byggesøknad.163 Kommunen vil ikke etter plan- og bygningsloven ha plikt til å 
undersøke hvem som er innehaver av fallrettighetene i vassdraget. Med mindre de som 
har fallrettigheter er naboer, skal de heller ikke i utgangspunktet varsles, jf plan- og 
bygningsloven §94 nr.3 første ledd.164 Etter det nye lovforslaget vil da søknaden 
behandles, men mindre det kommer innsigelser. Skulle det komme innsigelser vil disse 
med stor sannsynlighet fremstå som kompliserte og uklare, slik at disse ikke vil utløse 
en undersøkelsesplikt for bygningsmyndighetene, se punkt 7.3.2. Tiltakshaver kan da få 
byggetillatelse til et kraftverk, uten å ha fallrettighetene som kraftverket skal utnytte.165  
                                                
162
 Se punkt 4.4.2.3.  
163
 Se SAK §7 nr.1 bokstav b. 
164
 Det er imidlertid en mulighet for at kommunen kan kreve at andre enn naboer varsles, se plbl §94 nr.3 
annet ledd annet punktum. 
165
 Eksemplet er funnet på BE interaktiv, http://www.be.no
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Til sammenligning vil saken etter NVEs praksis bli lagt på is, med mindre det blir søkt 
om ekspropriasjon, dersom rettighetene til fallet er uavklarte eller det åpenbart ikke er 
enighet om rettighetsforholdet. I det endelige konsesjonsvedtaket presiseres det at man 
ikke har vurdert de privatrettslige forholdene, men kun forholdet til vassdragsloven.166 
                                                
166
 Jf. mailkorrespondanse med Øystein Grundt, seksjonssjef i Norges vassdrags- og energidirektorat 
13.november 2008. 
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8. ALTERNATIVE REGLER 
8.1 Innledning 
Oppgaven har ovenfor sett på hensynene bak undersøkelsesplikten og avvisningsretten. 
Som nevnt i punkt 4.4.2.1 er Sivilombudsmannens begrunnelse først og fremst hensynet 
til tredjemann, mens det nye lovforslaget først og fremst begrunner avvisningen med 
hensynet til forvaltningen. I dette punktet vil oppgaven drøfte hvorvidt andre regler 
bedre kan fremme hensynene bak loven.  
Når man skal foreslå alternative regler er det viktig at man klarer å skape en klar og god 
regel, slik at man får en ensartet praksis. Tatt i betraktning at man nok blir mer og mer 
opptatt av sine private rettigheter, og kanskje også flinkere til å beskytte dem, er det 
naturlig å anta at privatrettslige forhold i byggesaksbehandlingen kan bli et stadig mer 
aktuell problemstilling. Det er derfor viktig at man klarer å skape et klart skille mellom 
hva bygningsmyndighetene skal vurdere og hva som vil falle utenfor deres kompetanse.   
8.2 Privatrettslige forhold faller utenfor behandlingen 
Et åpenbart alternativ er at man holder seg til utgangspunktet og ikke ser på de 
privatrettslige forholdene i det hele tatt. Dette vil være den løsningen som er enklest 
både bygningsmyndighetene, tiltakshaver og tredjemenn å forholde seg til. Det vil da 
verken være aktuelt med noen undersøkelsesplikt eller avvisningsrett.167 Er det tvist om 
de privatrettslige forholdene vil det være tilstrekkelig at vedtaket opplyser at man ikke 
har tatt stilling til de privatrettslige forholdene.168 Situasjonen er jo uansett at en 
byggetillatelse ikke gir privatrettslige rettigheter.   
                                                
167
 Dette kan tenkes å bli praksis etter den nye loven også, ettersom kommunen kan velge å holde seg til 
utgangspunktet og ikke anvende sin avvisningsrett, se punkt 7.6. 
168
 Dette gjøres også i dag, se årsmeldingen 2005 s.30 og videreføres i ny lov, se Ot.prp.nr.45 (2007-
2008) s.100. 
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Resultatet er da at tiltakshaver kan få byggetillatelse uten å ha de nødvendige 
privatrettslige rettighetene for å gjennomføre tiltaket. Det er imidlertid ikke gitt at 
tiltakshaver nødvendigvis vil gjennomføre byggetillatelsen uten å avklare de 
privatrettslige forholdene. I de tilfellene hvor det er klart at tiltakshaver ikke har de 
nødvendige rettighetene, vil tiltakshaver som regel være klar over dette. Det er da 
tvilsomt om man vil gjennomføre noe man vet er rettstridig, og som vil utløse et 
privatrettslig ansvar. Også Greve har fremhevet at de færreste påbegynner 
byggearbeider uten at man har de private rettighetene i orden. Dersom dette skjer er det 
stort sett legitime grunner for dette, for eksempel at man er i forhandlinger om kjøp av 
eiendom. Videre påpeker hun at man kan ha tilfeller hvor man gjennomfører 
byggetillatelsen, for så senere prøve å få leiet eller kjøpt grunnen, og dette vil være 
uheldig.169 Disse tilfellene må imidlertid sies å være unntakene.   
Det er viktig her å poengtere at kommunen fortsatt vil ha en mulighet til å avvise 
byggesaker i sjikanetilfellene. Etter juridisk teori har saker som åpent er begrunnet med, 
eller klart må forstås dit hen, at formålet er å ramme andre enn tiltakshaver selv, vært å 
anse som avvisningsgrunnlag.170 For eksempel vil en søknad om å rive naboens hus, 
uten nærmere begrunnelse, oppfattes som sjikane og kan avvises. Avvisning i 
sjikanetilfeller er imidlertid en snevrere avvisningsrett enn det nye lovforslaget har lagt 
opp til.   
8.3 Privatrettslige forhold som vilkår i byggetillatelsen 
Som et annet alternativ kan man tenke seg at man i byggetillatelsen setter som vilkår at 
privatrettslige forhold er avklart. I dag er det ingen mulighet for å sette slike vilkår, 
ettersom byggetillatelse er et lovbundet vedtak og man ved lovbundne vedtak i 
utgangspunktet ikke kan stille vilkår.171 Kommunen kan dermed  ikke kreve at søkeren 
ordner opp i uklare private rettsforhold som vilkår for å gi byggetillatelse .172 
                                                
169
 Greve s.48. 
170
 Se Smith II s.463 og årsmeldingen 1984 s.99, side100. 
171 Plan- og bygningsrett s.204. 
172
 Rogstad II note 977. 
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Et slik vilkår kunne imidlertid vært hensiktsmessig. Dersom det privatrettslige ikke da 
ble avklart, ville gjennomføringen av byggetillatelsen både vært et brudd på de 
privatrettslige reglene og de offentlige reglene, ettersom byggetillatelsens vilkår ikke 
ville vært oppfylt.  
8.4 Krav om hjemmel i plan- og bygningsloven 
Et tredje alternativ kan være at man setter som vilkår i plan- og bygningsloven at man 
må ha samtykke fra hjemmelshaver ved søknad om byggetillatelse. Hvis formålet er, 
som Sivilombudsmannen har lagt til grunn, å hindre at det gis byggetillatelse til tiltak 
som klart er i strid med privatrettslige forhold, vil et vilkår om hjemmel eller samtykke 
fra hjemmelshaver være en alternativ løsning. Men som nevnt ovenfor i punkt 4.4.4 
varierer krenkelsen med hvordan tiltak det søkes om. Et krav om hjemmel eller 
samtykke vil derfor framstå som lite hensiktsmessig for enkelte av tiltakene. Samtidig 
vil et krav om hjemmel eller samtykke fra hjemmelshaver kun løse problemene med 
tiltak på fremmed grunn, ikke andre typer privatrettslige innsigelser. 
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